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INTRODUCCION

La paiabra *Derecho”, Implica la nocién de rectitud, Proviene del latin; directum o

regere.

El derecho y la moral tienen hstéricamente un origen comuin, aunque
con el transcurso del §Iempo se han sefialado sus distinclones, sin negar que el
Derecho es la expresién del sentimiento moral de un grupo soclal. La norma del
Derecho se caracteriza por ser extema, bliateral, heterénoma y provista de una
sancién determinada,  En tanto que la noma Moral, es Interna unlloteral,
auténoma y no tiene sancién, Los convenclonalismos soclaies son extemos,

unlaterales, heterdnomos' y su sanclén es Indeterminada,

La voz “derecho" es equivoca, pues comprende varas acepciones;
como regla general de conducta obligatoria; como dsclplina clentifica, como

facultad de un individuo; como algo Ideal o patrdn de Justicia,



El Derecho es una clencla, porque aun cuando su objeto de estudio
no es determinar partlendo de las causas y sus efectos, las leyes rectoras de
los fendbmenos naturdles, parten del princlplo de valor para flar reglas de
conducta, que rigen el dmblto del deber ser, para que los fines supremos de la
colectividad tengan adecuada rediizacion. El Derecho es tamblén un arte,
porque la tarea del legisiador vy del intérprete es una labor creativa que
expresa el sentimiento de su autor sobre ia Justicla para lograr como fin Uitimo la

armonla social, ei orden, ka seguridad y la justicla.

En conclusidn, como lo dfima el maestro Viloro Toranzos, el

"Derecho” es; Clenda, Arte, Fllosofia y Técnica.

* Villoro Tormzo M. Intmduosiou al Estudio del Derecho. Pig, 157.



CAPITULO I,

ANTECEDENT TORI DEL JUI ESPECIAL DE DESAHUCIO EN EL

DERECHO MEXICANO.



1.1 EN LOS CODIGOS DE PROCEDIMIENTOS CIVILES DE 1872,1880 Y 1884,

En el Distrito Federal se establece por primera vez el Juiclo de desahuclo en el
cbdigo de Procedimlentos Civlles del 15 de septlembre de 1872, Antes de ese
ordenamlento, no exstia legislacién aplicable a los controversias sobre
arendamlento, y como Unlca norma que en muchos casos sivié para resolver
. fales conflictos, existia un “auto acordado del Consejo de Castilla, publicado el 31
de|ullo de 1792, diigido a proteger el dominlo, propledad y lbertad de los duefios
de las casas y a reprimir sl abuso de los inquilines en la ocupacién de las casas. En

dicho aulo, se estableclieron las siguientes reglas:

PRIMERA.- Los duefios y adminisiradores de casas son libres para arendarlas
a las personas con quienes se convengan , sn que ninguno pueda exglr

preferencio, a unificar ias que se sefiaia;
SEGUNDA.- Muerto el inquilno, continuard el Ingulinato su viuda, no
fenléndola, uno de sus hlos con qulen se convengan las demas y no

conformandose, el mayor de edad;

TERCERA.- Los duefios gozan del derecho de la tasa pasados diez aios, por



la varlacidn que al cabo de este tiempo podrd tener el valor de las habitaciones,

CUARTA- Se prohibe fodo subarmiendo y fraspaso a no ser con el

consentimlento expreso del duefio o adminlstrador,

QUINTA.- Dejando los Inquiinos las habltaclones, ‘e duefio deberd
devolveries la renta que hublese recibido adelantada, a proporclén, del iempo

en que faltase para devengarla.

SEXTA.- Los duefios y administradores no pueden tener cerradasy sin uso las

casas de su pertenencla.

SEPTIMA.- Los Inquilinos por empleo, por largo flempo no pueden retener las
habltaciones, pero sl lo pueden los inqullinos por falla de salud, por servicio en

alguna comlisldn o por ofra causa temporal de corta duracion.

OCTAVA.- Se conceden sels meses para ocupar las habitaclones con los
muebles de una testamentaria y celebrar en ella sus aimonedas y pasado ese

llempo las casas se desocupan, aunque no se hublesen concluido las almonedas.

NOVENA.- Ningln vecino puede ocupar dos habltaciones, como no sean

tlendas o talleres necesatios a su oficio y comerclo.



DECIMA- Cuando los duefios intentasen vivir y ocupar sus proplas casas, los
inquilinos las deberdn de dejar y desocupar sin plelto en el preclso y perentorio
tiempo de cuarenta dias, presentando cauclén de habitarlas, por st mismos y no

arendarlas hasta pasados cuatro afios.

DECIMA PRIMERA.- En las ceslones y traspasos de las tiendas y las casas de
negeclacldn, se prohlben las adelas, gratificaclones y todo pretexio para llevar
alguna cantidad que no sea la del vaior convenldo en razén de los efectos,
enseres, anaqueles y la casa o habltacién vaya con el precio que paga sl

inquilino.

DECIMA SEGUNDA.- Sobre el contenldo de estas reglas, mediante ser ciaras,
los Jueces no admitirdn demandas, ni contestaciones y las que admitiesen, las

deferminen de plano y sin figura de Julclo.

"Como este auto fue expedido para regir en Madrd, muchos Juristas le

negaron la vigencla en México" .

El Cédigo de Procedimlentos Civiles del 15 de sepfiembre de 1872, puso

término a la anarquia relnante, ya que en materia arendataria, estableclo,

! Cédigo de Procedimientos Civiles pera ef Terrhtorio de Baja Calfornia.



precisamente, la via sumarla, se sefialaron como causas de procedencla del juiclo
sumario de desocupaclién, las demandas del cumplimiento del término estipulado
en el confralo; el cumplimiento del plazo del Cédigo Civii de 3 afios (articulo
3168); la falla de pago de una sold de las pensiones o de las que hubleren

convenldo expresamente y la Infraccidn del contrato (articulo 915).

St la renta anual excedia de 300 pesos el julcio se framitaba por escrito, en
casa contrario, se seguird verbalmente, Presentado el escrito de demanda, con
fodos sus requisitos, Incluso tener la comprobacidn de fener cublertas las
éontrlbuclones, se mandaba corer traslado dl derﬁandado por 3 dias, con el
aperclbimiento de decrefar la desocupacién si no comparecia.  En caso de
comparecer el demandado y oponer excepciones, habrla un perfodo de pruebas

por 20 dlas, concediéndose 6 dias para probar las tachas.

Se podian admitlr hasta dlez testigos. Se concedian hasta diez dias para

formular alegatos, y el juez disponia hasta de acho dias para dictar sentencia.

Cuando el demandado no comparecia, estando en el lugar del juicio, se
establecia como requisito para sentendiar en rebeldia, que se practicara nueva
nofificacidn de la demanda. En la sentencla se agregaba el apercibimiento de

sar lanzado el inqullino st no desocupaba dentro del término de ocho dios; si la



finca fuere destinara a habitacion, quince, sl fuere giro mercantil o indusirial y

treinta st fuere ristica.

Tratdndose de un ausente, se dictaba el lanzamlenio sin mas cliacldn. En el
acto del lanzamiento, se autorizaba a retener blenes y se reglamentaba el remate
del mismo a confinuacidn, Slgulendo el modelo espanol, se establecid como
requisito para admitir las apelaciones del ingullino, siempre y cuando acreditara

estar al conlenie de larenta.

En caso de admifirse la apelacion y conformarse el fallo, se condenaba al
demandado a pagar los costos causados, de conformidad con los arffculos 925,

926, 905 y 1553,

En el Cdodigo de Procedmientos Civiles, que eniro en vigor el 1° de
novlembre de 1880, conservo las acclones que sefialaba el Codigo anterior y
relalivo ai Juicio de desocupacién por falla de pago, presupuesios que se

enmarcaban de la siguiente forma:

1.- £l contrato escrito, o su justificacion cuando fuere necesario el contrato
escifo o cuando se hublere cumplido voluntariamente por ambas partes

contratantes sin el otorgamiento de} contrato escrito.



2.- La falta de pago de una o de las pensiones convenidas. ta accién
citada se suscitaba en dos periodos, y estos son: la providencla de lanzamiento y
el ofro es el juicio sumario verbal; las excepciones que Imponla el Inquilino en la
providencia de lanzamiento, no interumplan ei proceso, sino que se tramitaba en
el juiclo sumario comespondiente. Los Inconvenlentes de este sistema se sefialan a
proposito del Codigo que le sucedibé en 1884, Si a la segunda citacién no

comparecia el inquiino, la dilgencia se podia entender con:

a) Inspector o sub-Inspector;
b) Ayudante de acerq;

¢} Veclno;

d) Casero o criados;

e) Agentes de palicia.

Cuando el amendador objetaba ios reclbos de renta presentados por el
Inquilino, se segula adelante el lanzamlento sin ofr a éste. Procedia el embargo

de blenes en el momento de efectuarse el lanzamiento.

El Cédigo de Procedimlentos Clviles de 1884, conservd los caracleres del
Cdédigo anterlor; no distingue el juicio de desahuclo con el de ferminaciéon y
dentro de las causas de desocupacion se Involucran dos o las dos, La providencia

de lanzamlento tenia lugar por falta de pago de uno o de varios meses de renta;



el julclo sumario de lanzamiento procedia en los caos de haber concluldo el plazo
de amendamlento o por su rescision redunda al Incumplimlento por parte del

arendatario.

No consideraba el Codigo a la providencla de lanzamienio como
verdadero julclo artfculo 962, Este sistema fue censurado por que no otorgaba al
Inqullino garantias suficlentes y era violatorio del articulo 14 constltuclonadl, ya que
sin mediar juiclo en forma se lanzaba al Inqullino, El periodo o providencia de

lanzamlento era aigo mas rdpldo y violento que el Julclo ejecutivo.

Con la smple demanda de lanzamlento acompaiada del contrato y la
afirmaclén del amendador de que se le debla una o mds rentas, acordaba el juez
que el secretario o actuarlo requlera al Inquilino para que presentara en el acto
dela vdlllgencla el réclbo conespondlente de pago Y si no lo hacla se le sefialaba
el piazo marcado en el contrato para que desocupara, aperclbido de

lanzamlento ensu contra en caso de no hacerlo voluntariamente,

Al amparo de esta ley y de las anteriores, se permitieron lanzamlentos que
revistieron caracteres de Inmensa crueldad, agravados por las maniobras de los
ltigantes de mala fe, En tales lanzamientos privaban a ios Inqullinos de defensa,
con dafio incalculable para el prestiglo de la justicia. Cuando un arendador

deseaba la desocupacion de una finca, blen porque eso le convenia al Inqullino



o porque deseaba melores rentas, lo primero que hacla es dejar de cobrar el
recibo al ingullino, con la Intencién de que al practicarse el requerimiento por el
actuario no pudiera exhiblr ni los reclbos, ni las renlas adeudadas y de esta
manera comenzaba a comer el término para el tanzamiento, que era
invariablemente pord las fincas urbanas, de ocho dias, porque as! se estipulaba

en ios contratos.

Cuando el arendador tenfa la seguridad de que el inquilino cubriria todas
las rentas en el momento de ser requerido, entonces la dligencia de
requerimiento se practicaba con la portera de fa casa, haclendo uso dej actuario,
de la facullad concedida en el articulo 946, para cuyo efecto se hacla constar
que no se encontraba el demandado en la casa amendada; se le delaba
cltatorio con la peortera para que esperara el dia sigulente a ia hora sefialada, con
el aperclbimiento de que sl no esperaba se entenderia la diligencia con la
persona que se enconirase en la casa y como la Unica persona que se
enconfraba se hacla constar que era la portera, a ella se le hacia el
requerimiento y a los ocho dia se lanzaba al inquiino, que Ignoraba todo lo

antetior,

Cuando no existla confrato de amendamiento y no se podia promover el
Juiclo, entonces se smulaba un nuevo confralo de amendamiento con alguna

persona conoclda y con ella en la porteria de la casa se entendla el
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requerimiento y la notificaclon de desahuclo, llevandose adelante el lanzamlento
en la persona gue ocupaba la finca como arendataro, sin después haber
querido fimar el contrato respectivo, sablendo que sin contrato no podia ser

lanzado.

Durante los periodos concedldos para la desocupaclon de la finca, podia el
demandado alegar las excepclones que tuviere, las que se suscltaban en el juiclo
comespondlente, segin la cuantia dei negoclo, pero sin pefjuiclo de la
providencia de lanzamlento, En el periodo de lanzamiento, no se admiiia recurso

alguno, nila recusacion.

Como las excepclones que aponia el demandado sélo se podian estudiar
en Julclo por separado y éste debla promoverlo el amendador, al no Inidiario, el
demandado quedaba privado del derecho de oponer excepclones, por la que la
Unica excepcldn que podia suspender el lanzamlento era la de pago, Justificando
haberio hecho medlante la exhibicldn del reclbo cormespondente o podia evitar

el lanzamiento haclendo pago en el plazo fijado.

Pero nl aun en este caso quedaba el Inqulino libre de ser lanzado, porque
tenla que cubrir los costos del julclo, los cuales eran sefialados exageradamente
por el arendador. Obtenido el lanzamlento ai propletario ya no le interesaba el

segundo periodo y al no formular demanda, no habla manera de iramitar las



excepclones opuestas por el demandado quedando los preceplos que las
estableclan como letra muertq, sin valldez alguna, ya que no habla forma de

obligar al amendador a demandar al anendatatio,

Como una especle de creacldn en confra de los durezas de este
ordenamiento Cédigo Procesal de 1804, se dleron numerosas disposiclones, todas
contrarias a los propletarios de las fincas y causaron enormes perjulclos, no sélo a
los propletarios, entre los cuales se encontraban numerosas familias que poselan
una sola finca de cuyos productos vivian, sino a la economia de la Republica por

el demérito sufrieron en sus valores todas las propledades ralces.

Ast por eermplo el Gobernador de Jallsco por Decreto del 19 de sepﬂémbre
de 1914 después que los duefics de fincas hicleron clertas manifestaciones ba]b la
pena de pagar por impuestos un valor al quintuplo de lo sefalado en esa fecha
el Gobernador dé Yucatdn por Decrefo del 26 de febrero de 1916 faculté a los
comandantes milltares para que resolvieran las cuestiones relativas a los

arendamientos.

Se prohibleron los lanzamientos y en el caso de que ef témino del
arendamiento hublera concluido se previno que s habla controversia

Invariablemente se resovlera en contra de! propletario, slempre que éste
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solicitante que el Inqullino dejare la casa, Por Decreto 22 de octubre de 1916 se

dispuso que los iImpuestos sobre fincas se pagaran en oro nacional,

El Impuesto en el Dishito Federal se pagaria en oro sobre el valor que
representara la finca. Por Decreto del 14 de septiembre de 1916 se declaré que
cudiqulera que sea el Importe de la rentq, se concedlera indefeciiblemente a los
amendatarios que no o cubrian, el plazo de tres meses para la desocupacion, Sita
desocupacién se pretendia por causa diversa de la falta de pago de larenta no
se desocuparia la ﬁnca, sino que el amendatario deberia pagar un aumento del |

25%, tomandose por prorogado el contrato.

El Decreto del 8 de noviembre de 1915 prohibld a los propletarios de las
fincas subir los precios de los amendamientos y con esa fecha el Gobemador del
Distrito, ordené a los propletarios, que pintaran las fachadas de sus casas bajo la
pena de multa. El plazo y la multa sufrieron algunas modificaciones, pero al fin
resulté que la disposicién no era sino un productive negoclo. En la época en que
los Inqulinos no pagaban la renta y estaban aplicdndose con toda dureza las

disposiclones en contra de los duefios de las casas.

El Consejo Superior de Salubrdad, dispuso el 7 de marzo de 1916 que los
propletarios pusleran en todas las casas de aiquller, grandes cajas de lémina con

conrespondlente tapa para que se guardara la basura.



En casl todos los Estados de la Repulblica se dieron en aquella época
disposiciones semejante y hecho alguhas muy especiales, tales como la del
Estado de Veracruz, En aquella entidad el Sefior Coronel Adalberto Tejada,
pronuncld, en los primeros dias de febrero de 1933, un discurso en los sigulentes
{érminos: "Bl programa de accidn soclal que mi goblerno desamollé enconiré eco

en el pueblo, porque corespondia a los anhelos de su propla conclencia.

En el afio de 1922, al diclarse la ley del inquilinato, se alarmé la burguesia,
considerando atentatorio lo que Unlcamente era un nuevo aspecto del derecho
Civll, que antes no ponfa toxativa alguna al derecho de propledad, con

grave pefjuiclo de las clases menesterosas, explotadas Gnlcamente por el

capital.

& movimlento Inquilinato viene a reclificar conceptos, haclendo realidad
una necesldad publica con la valiosa cooperacion del pusblo que supo respaldar
los actos de Goblerno, consolidando con enérglco apoyo la buena voluntad de
aquél, hasta transformar de lodo la legislacién antigua que tdnto daba a uhos
cuantos, con detrimento del conglomerado soclal. La aspiracién plblica con
motivo de la ley Inquiiinaria, UNIDAD A LA EXPROPIACION, se hizo tanglble en las
colonias formadas por este puerto y olras poblaclones del estado, donde los

humildes, a salvo de los propletarios aglotistas, cuentan con habitaciones proplas
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e higiénicas en relacion con las que antes ocupaban. Asi mismo tamblén los
campesinos pueden labrar las fiemas, sin temor a las Iniquidades de los
latifundistas”. Estos antecedentes explican por si mismos la exclusion del julclo de

desahuclo en el Codigo de Procedimlentos Civiles del Estado de Veracruz.

Por su parte, el Congreso de San Luls Potosf expldi6 la ley del 1° de junlo de
1925, declarando el contrato de Inquiinato de uliidad publica; regulé la renta de
acverdo al valor fiscal de la finca; facultd a las autoridades administrativas para
reallzar Inspecclones a sollcitud del inquilino y por Gitmo, faculté al Inguilino para
hacer reparaciones y cobrarse con el importe de la renta; se prohibld decretar el
lanzamlento en el caso de que el inquilno comprobarse ante el juez carecer de
trabajo, concediéndose en este caso, una préiroga de dos meses al Inquilino pc:rc:'

que pagase la renta, suponléndose, que en ese tiempo podrfa consegulr trabajo.
1.2 EL CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES DE 1932,

El Cédigo de Procedimientos Clviles para el Distrito Federal, vigente desde 1932,
Introdujo importantes reformas en relaqlén con él Cédigo de 1884, Se
establecid un procedimlento especlal de desocupacidn por falta de pago de dos
o mds mensualldades, quedando sujetas a la tramitaclon del julclo sumario
Indeterminado, las demas acclones derivadas del contralo de arendamlento en

el julcio especlal se limitaron las excepclones perentotias, a dos © seq, la derivada
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de estar impedido el inqullino de usar el blen arendado, que lo autoriza a no
pagar la renta y la excepcidon de pago que opera en cualquler momento del
Julcio y hasta antes de efectuarse el lanzamlento; se concedieron términos distintos
para ia desocupacién tomando en cuenia el uso a que estuviere destinada la

finca arendada,

L A'DEHALA2 ~ Lo que se da de gracia sobre el preclo princlpal en lo que se
compra o vende y tamblén lo que se agrega de gdies o emolumentos al pueblo

de algin empleo o comision,

1.3 ANTEPROYECTO DEL CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA EL DISTRITO

Y TERRITORIOS FEDERALES DE 1948,

Mucho hemos hablado a lo largo de este trabajo del Juiclo Sumario sPero qué

entendemos por Julclo Sumario?

Rafael de Pina y José Castllo L3dice: El procedimiento sumario tiene su
origen en el Derecho Candnico, siendo su fuente principal, la bula "Clementina
Saepe" del Papa Clemente V, dada en el afio de 1305. Tenlendo este
procedimlento un cardcter igurosamente escrito, concentrado toda la discusion

en una sold audiencia y distinguléndose también por los amplios poderes e

2 Excriche. Ricolonario de Lagielacion v Jurisprudenci
* Ratwsl De Pina y Josd Castifo L. - Instiuciones de Dacecho Procesal chvi, P. 364,



16

Iniciativas que en él se reservan al juez. Actuamente este procedimiento presenta
el caracler de una abreviacidn, compendiocidad de formas que permite llegar

con rapldez a la solucion del juicio.

Para Calamandrei*, son sumarios "Todos los procedimientos especlales en
los cuales la cognlcidn Hene lugar en forma compendiosa y abreviada", Ef Juicio
sumario aparece histéricamente como un medio adecuado para el fratamiento
de todas aquellas cuestiones para las que los trdmiles complicados y lentos del
juiclo ordinario resultan desproporcionados en reiacién especiaimente, con la

cuantfa o con la urgencla de laresolucléon,

El articulo 447 del anteproyecto del Cédlgo de Procedimlentos Civiless , en

su fraccldn 1a. nos decla que:

"Se ventilardn sumarlamente ias demandas que suijan sobre coniratos de

arendamientos o alquiler..."

De lo anterior se puede deducir que las caracteristicas princlpales del Julclo
Sumario, son en ler, lugar su oralidad en contra posicion del Julclo Ordinario que
normalmente es escrito, en 2. lugar la brevedad de sus términos vy

compendiocidad,

* Calsmandrel - Ingttuciones de Osrecho Proossal Civi. P. 290,
¥ Anteproyecto de Cddigo de Procedimienios civiies de 1948,



Siguiendo adelante, se contempla que el procedimiento del Juiclo Sumarlo

de Desahuclo, se ajustaba en el anteproyecto de 1948 a las sigutentes reglas:

1.~ El término de emplazamiento para contestar la demanda era de cinco

dfas.

2.- I término para el fraslado de la compensaclén y reconvenclon, serd de

tres dlas. No era admlsible sino cuando procedia iamblén en Julcio Sumario,

3.- Eltérmino probatorio era de quince dias.

4- £l término para alegar era de cinco dlas comunes a las partes, y en caso

de que et Juez clte para audlencla verbat de alegatos, se celebrard dentro del

mismo plazo.

5. La citacién para dictar ia sentencla no necesltaba ser expresa, sino que

operaba por ministerio de ley, al conclukr el término para alegar o verificdndose la

avdlencla verbal de alegatos.

é.- El plazo para dictar sentencia definftiva era de cinco dias,
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El Juiclo de Desahuclo procedia segin lo Indicaba el cltado ante proyecto,
cuando se exigfa la desocupacién de una finca o loca por falta de pago de dos
0 més mensualidades de renta y establecia como requistto que con la demanda,
se acompoaiara el confrato escrito del armendamienio cuando ello fuere
necesario para la validez del acto, conforme al Cédigo Civil, en caso de no ser
necesarlo el contrato escrifo o de haberse cumplido voluntalamente por ambos
contratantes sin el otorgamiento de documento o este se hublere extraviado o
destruido se Justificarian, estas circunstanclas por medio de informacién testimonial,
prueba documental o cudlqulera olra bastante que se reclbiia como medio

preparatorio del juicio,

Simultneamente con el desahuclo se podia reclamar el pago de las
rentas vencldas y de las que se slguleran venclendo hasta que tuviera verificativo

el lanzamiento.

De lo anterior se desprende que se consagraban en este proyecto de 48, los
medios preparatorios a Julcio Sumario de Desahucio expresamente, ademds se
fundamentaba el embargo de los blenes del amendatado al permifir que
simulidneamente a fa demanda de desocupacién, se reclamaran las rentas

vencidasy las que se siguleran venclendo hasta el momento de lanzamiento.
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Decla el anteproyecto, que podian promover el desahuclo los que tuvieran
la posesion real de la finca a tiulo de duefio, de usufructuarlo o de cualqulera

otro que le dlera derecho a disfrulario,

El que figurare como amendador en el contralo que sirviera de base a la
demanda, justificaria su legifimacién activa por el simple hacho de exhibir el

contrato,

Podria acreditar su legifimacion con la notificacion notarial en el contrato
de amendamiento o exhiblendo el titulo de propledad sin que fuera requisito

que éste hublera sido registrado.

Lo demanda de desahucio procedla confra el amendatario o sus

causahablentes,

Presentada ia demanda con el documento o la justificacion
comespondiente, dictaba auto el ]Uez, mcndondo se reunlera al Inquillno, para
que en el acto de la diligencia justificara con el recibo comespondiente estar al
comente en el pogo de las renfas y no hacléndolo se prevenia para que dentro
de veinte dias desocupara sl la finca sivlera para. habltacién o dentro de
cuarenta s sirviera para giro mercantii o industrial y dentro de noventa, st la finca

fuere rustica; sl lo solicitaba el actor en el mismo auto se decretaba que se



20

embargaran y depositaran  bastantes blenes para  cubdr las  penslones
reclamadas; en el mismo aclo se le emplazaba para que dentro de cinco dias
contestara la demanda oponlendo las excepciones y defensas que tuviere,

coméndole frasiado de ia demanda con enirega de las copias simples de fey.

Se consideraba como domicliio legal para efectuar el requerimiento, la
finca o departamento de cuya desocupacién se irataba, enlendiéndose la
dilgencia con el proplo demandado, ¢ en su defecto con cualquler persona de
su familia, domésticos o porteros, exceplo si fuera empleado o dependiente del

propletario,

Sl en un acto de la dligencia justificaba el arendatario con el reclbo
comespondiente haber hecho pago de las pensiones reclamadas o exhibirse su
Importe, se suspendia la dligencla asenidndose en ello el hecho y agregdndose
el Justificante de pago para dar cuenia al juzgado. §l se hublera exhibldo el
Importe, se mandaba eniregar al actor sin mds tramite y se daba por terminado el

procedmiento.

Cuando el anteproyeclo se reflere a “excepto si fuere empleado o
dependente del propletaro..” en relacidn al emplazamiento, alude
Indudablemente al doméstico o portero, no a empleados o dependientes del

demandado.
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Parece acerfada la medida que adopta el anieproyecto al enconirar el
local de cuya desocupaclédn se frale, cerrado y consecuentemente entender la
dilgencla con el agente de policia o e} vedno al dejar flado en la puerta of
Instructivo con el objeto de enterar al demandodo de lo diigencla de
emplazamiento,

El arendatario tenia la facullad de que en cualquler llempo desde el
requerimlento hasta el lanzamlento, podia exhlblr el reclbo o reclbos que
justificaran el pago de las pensiones debldas, o exhiblr el Importe de ellos y en este
caso el juer daba por terminado- el procedimlento sin condenaclén en costos.

Articulo 525,

El preceplo legal anles Invocado parecer ser Injusto, toda vezr que &l
Inquillino podia dejar posar franquilamenie el flempo, hasta que se ordenara el
lanzamiento y entonces presentarse a cubrir las pensiones adeudadas, ya que
segun el precepto no se condenaba en costos, perjudicando en consecuencla a
la parte 6ctor6 que llevobd adelonte el procedimlento para resultar que el
inquilino sotamente le pagara los pensiones adeudadas; ademds de que el
arendotario hace frabajar mas la maquinara judicial que blen puede ocupar esa

flempo en resolver otros julclos.

Deniro de los cinco dias siguientes al emplazamlento, el arendatario podia
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oponerse al desahuclo y solamente fundar su contestacion en las sigulentes

excepclones:.
1.- Lade pago.

2.- Impedimento total o parcial del uso de la casa arendada por caso
fortulto o fuerza mayor, en los términos de los artfculos 2431, 2432 y 2433 del

Cédigo Civil,

3.- La privacién del uso proveniente de la eviccidn, en los téminos del

articulo 2432 del Cédigo Clvily

4.- La privacion del uso total o parcial por causa de reparaclon en términos

del articulo 2445 del Cédigo Civil.

Dichas excepclones eran inadmisibles si no se presentaban con las pruebas
correspondientes y en caso de que la privacién del uso fuere parcial, el

amendatario debla exhiblr la diferencia por el uso parcial, arficulo 526.

El preceplo citado no dice nada nuevo, ya que sblo se concreta a enunciar

lo previsto en los articulos 2431 al 2434 y el 2445, que como se ha dicho que son los
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Unlcos fundamentos de las excepclones en los julcios de desahuclo ademds de la

excepclon de pago que se ha enunclado.

Una vez opuestas las excepclones que lrataba de hacer valer la parte
demandada, se mandaba dar vista a la parte activa, cltdndose para audlencla
de pruebas, alegatos y sentenclas, la que deberia dictarse antes del vencimiento

del término para el lanzamlento.

De no ser asl, en la sentencla se sefialaba el plazo para la desocupacién,

que serfa el que faltara para cumplise segin lo establecido en el articulo 523

En la misma sentencla se condenaba en su caso al arrendatario a pagar al
actlor las rentas Insolutas vencldas y las que se siguleran venclendo hasta que se

vetificara el lanzamiento articulo §27.

Este concepto es complementario del articulo 5208, que en su parte final
estimaba que "Simultdneamente con el desahuclo podré reclomarse el pago de
rentas vencldas y de las que se sigan venclendo hasta que tenga verificativo el

lanzamlento.

Los preceptos legales antes indicados fundamentan el secuestro de los

& Anteproyecto de Godigo de Procedimientos Civies de 1946,
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blenes proplos del arrendatarlo, para garantizar las rentas adeudadas por el

inquilino hasta el momento del lanzamiento,

Decla el arficulo 528, que transcumido el plazo de cinco dias a parilr
del emplazamlento, sin que el demandado opusiera sxcepciones u oponiéndolas
fueran declaradas improcedentes, a peticléon de la parle actora se dictaria
sentencia de desahuclo, condenando simuliéneamente al demandado al pago

de las rentas vencldas y ias que se devengaran hasta la fecha del lanzamiento.

En maieria de recursos el artfcuio 529 del anteproyecio no dice, que la
sentencla que decretara el desahuclo, serfa apelable en el efecto devolutivo y se
elecularia sin necesldad de olorgamientc -de flanza, lo que lo negara seria

apelable en ambos efectos.

La diigencia de lanzamiento se entenderia con el elecutado © en su
defecto, con cualquler persona de la familla, domésticos, portero, vecino o
agente de policia, pudiéndose romper la cerradura de la puerta si asl fuere
necesario, sin que para ello se requiera delerminacidn especial del juez; los
muebles y objetos que en la casa se encontraren sino hublere una persona de la
familla del inquiino que las recogiera u ofra autorizada para ello, se remitirian por

inventario a la demarcacién de policia corespondiente o al iocal que designara
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la autoridad adminktraliva, dejandose constancia de la dlllgénclc en aulos,

Articulo 530.

En el fondo este precepto es igual a los referentes a esta situacién en los
cédigos anteriores, con la Unica modificacién por lo que respecto al rompimlento
de cerraduras, ya que se deja al criterlo del ejecutor, sin que para ello necesite

determinaclén especial del juez

Slgue diclendo el preceplo anles invocado, que el lanzamiento sdlo podrd
elercltarse no sélo conira el arendador o sus causahabientes, sino conlra sus
administradores encargados, porteros o guardas, puestos en la finca, asl como
cualquler ofra persona que disfrute o tenga en uso la finca por transmisién que le

haya hecho el arendatario,

En el Ultlimo parrafo del precepto Indicado enconiramos sin duda que el
anteproyecto de hablar de "cualquler otra persona que le haya hecho el

arrendatario”, se refiere a los comodatarios y a los subamendatarios.

El articulo 531 del anteproyecto, le da al juez la facultad de conceder
plazos adiclonales para la desocupaclén, indudablemente que esta facultad no
se habla consagrado en los codigos anteriores y asl vemos que el citado articulo

decla que: Por causas graves, como enfermedad del inquiino o frastornos
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econdmicos de consideraclon, por el desahuclo de locales ocupados por
empresas Industiales o agricolas, el juez podrd conceder plazos adiclonales para
la desocupaclon, que no excederan del doble que file Ia ley y slempre que se

garantice con & depdsito de las renias que comespondan a ese plazo'”.

Considero que el preceplo mencionado es Improcedente, toda vez que
desvirta el sentido y el objeto del Juiclo Sumario de Desahuclo, ya que al pedise
la ’desocupoclén del Inmueble en base de que se han dejado de pagar las rentas,
es conlradictorlo el que el juez conceda plazos adiclonales por el simple hecho
que se go}antlcen las rentas comrespondientes al plazo adicional;
Independientemente de los abusos a que se presfc: la posble inlerpretacion del

precepto legal en referencia,
En la forma desciita antes, es como se regula el Juiclo de Desahucio por el
anteproyecto de 1948, el cual no se puso en praclica que dando solamente

como anteproyecto.

1.4 REFORMAS AL CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA EL DISTRITO
VIGENTE DEL 14 DE MARZO DE 1973.

El leglsiador, en ias reformas efectuadas al Cédigo de Procedimientos Civiles

7 Anteproyecto de Cdigo de Procedinientos Clviles de 1948,
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Vigentes, publicadas en el Diario Oficlal el 14 de marzo de 1973, modilficé el Titulo
7°.. que anterlomente se denominaba “De los Julclos Sumarios y de la via de
apremio”, por la denominaclén de "De los Juiclos Especlales y de la via de
apremic”; consecuentemente derogd los articulos referentes a los juiclos Sumarios
que tenfan una tramitaclén especial, denomindndolos sencillamente  “Juiclos

Especiales”.

En consecuencla el panorama de los procesos arendatarios con las

reformas efectuadas en el sigulente:

Presentada la demanda, articulo 490, con el documento o la Justificacion
correspondente dictard auto el juez, mandando requertr al arendatario para que
en el aclo de la diigencia justifique con el reclbo corespondienie estar al
comiente en el pago de las rentas y no hacléndolo se le prevenga para que
dentro de 30 dias, sl la finca siive de habitacldn o dentro de noventa sl fuere
ristica, proceda a desocuparia, aperclbldo de lanzamiento a su costa sl no lo

hiclere.

En el mismo acto de la dillgencla se le emplazard para que dentro de

nueve dias ocurra al juzgado a oponer las excepclones que tuviere,
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En este precepto se encuentra por un lado que el plazo para desocupar
iratandose de casa habitacidn aumenté de veinte a treinta dias con la reforma.
Se desprende de lo anterior que la reforma ha sido nelamente de cardcter
socloecondmico, ya que de lo que se trala es de proteger a la gran mayoria

como es la trabdjadoray la clase media baja.

Asimismo se observa que el 1émino para conlestar la demanda ha variado
de cinco a nueve dias, que con la semana de cuarenta horas se refleja en once

dias.

Por lo que respecto a los recursos, el articulo 495, quedd de la sigulente
manera: "La sentencla que decrete al desahucio serd apelable en el efecto

devolutivo; la que o niegue serd apelable en ambos efectos”,

En consecuencia solamente se suprimieron las sigulentes frases referentes a
la elecuclon de sentenclal... y se elecutard sin necesidad de ser engrosada v sin

el oforgamiento de flanza',

Por lo que respecta al secuesiro de bienes que prevé el articulo 488, se le
ahadié el sigulente parrafo: "...el Inqulino podrd, antes del remate que se celebre

en el desahuclo puede desembocar en una sentencla de remate de blen", Es este
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el Unico lugar del capltulo en cuestion, en que se hace referencla al remate de
los blenes embargados al arendatario, mdas a pesar de su concesldn conduce a
descubrir que la mente de los autores de la reforma fue Imponer al actor de
elerclclo simultaneo en un misma demanda, de dos pretensiones heterogéneas,
cudles son, las desocupacién de la ﬁncc arendada, a efecto de lograr la
restitucion del inmueble, del cudl comesponde la posesién originaria al amendador,
Articulo 791 del Cédige Civily al mismo tempo lo crediclicla por falta de pago de
renta. Algulen podr@ preguntar, en visla de la novedad asl incorporada, sl se trata
de un caso de acumulacién ob|lgck5ric de pretenslones o sl ésta puede

considerarse simplemente facultativa,

A nuesiro entender y en atenclén a lo dispuesto en el articulo 31 del mismo
Cdbdigo, se trata de un supuesto de acumulacién necesaria, por lo que, de hoy
mas, el arendador que al é]ecutor acclén para reclomar él desahuclo de su
Inqulino haya omitido demandar al mismo tlempo el pago de las mensualidades

adeudadas, ya no podrd exigl el Importe de éstas en juicio diverso.

En la seccldon de ejecucldn de la sentencla, tenemos que se anadié e)
articulo 525 el pamato sigulente: "Tratandose de la sentencla a que se reflere la
frase VI del arllculo 114, sélo procederd el lanzamiento, treinta dias después de

haberse noflficado personalmente el auto de ejecucién’,
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En consecuencla, también se reformd la frase VI del articulo 1147, en lo
referente a las nolificaciones personales y dice el precepto; "Serd notificado

personaimente en el domiclilo de 1os litigantes:

VI- La sentencia que decrete el lanzamlento del inquiino de casa
habitaclén vy ia resolucidn que decrete su ejecucidn y dice “e! Dr. Medina que "
También hay novedad en los actos de comunicacion relativos al Juiclo de
Desahuclo, Se adiclond al articulo 114 con la frase Vi, que ahora requlere
nofificacién personal a las partes, tanto de la sentencia que se decrete el
lanzamlento de un Inquilino de casa habitacidn no alude a los otros destinos
posibles de inmuebles arendados como el auto que decrete su ejecucion.

Aqui el sentido de proteccién para el inqullino de habltacién se hace palpable.

Se trata de enriquecer séiidamente la eflcacia de los medios de
comunicacién para. las personas, a las que con tanta frecuencia solia
anteriormente flegaries por sorpresa la dligencla de lanzamiento en Juicio seguido
en su rebeldla, con las desagradables consecuencias que cada qulen de nosotros

presenclé maés de una vez',

% Dr. Ignacio Medina - Opus. C1. Pig. 22



CAPITULO 1.

RATQ DE ARREN IE
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2.1 Noclén de Arendamienio.

El Vcontroto de arendamlento flene Importancla tanto tedrica como practica, por
los problemas que susclta su reglamentacion en el Cédigo Civll, ya que es uno de
los conlratos que més frecuentemente se celebran, debldo a que la mayoria de
las personas necesltan recurrr a él para soluclonar los problemas de [a habliacidn,

el comerclo o la Industria.

De lales consecuenclas ha surgldo, que el Estade haya tomado una
pariclpacidn muy direcla en el conlralo que he menclenado y que se haya
preocupado por dar una mejor solucldon a los problemas de la habitaclon,

aspeclos que cada vez parece mds dificll su solucldn en nuestro medio,

Se dice: “Que existe artendamiento cuando las dos partes contratantes se
obilgan reciprocamente, una a conceder el uUso o goce temporal de una cosa y

la otra, a pagar por ese medlo de uso o goce un precio clerto"10,

En esta forma deflne el articulo 2398 del Codigo Cill, al conlrato de
amendamiento, La anterior definicién es Idéntica a la los Codigos de 1870 vy 1884

consagraban en sus articulos 3068 y 2936 respectivamente, cuando anunciaban;

10 (s6digo Civil vigato pars ¢f Distrito Federal, 62a. Ediciin. 1993,
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"Se llama arendamiento, el contrato por el cudl una persona cede a ofro el uso

de una cosa por lempo determinado y medlante un preclo clerio”,

De lo antes expuesto se puede determinar, ya que la noclén que el
contrato de arendamiento nos ah dado nuestro derecho posliiivo, sliempre ha sido
el mismo, que entre nosotros el confrato de arrendamlento ha tenldo y sigue

tenlendo dos tipos de elementos constitulivos:

1.- Elementos de caracter personal; y

2.- Elementos de cardcter real.
Elementos personales:

Estan representados por una parte el arendador o sea la persona que se obliga a
conceder el uso o goce temporal de la cosa y que es, normalmente el propletario
del blen, pudiéndolo también las personas autorizadas por el pro;)letcrio o los
administradores de bienes cjénos en los términos que marcan los articuios 2401 y
2402 del Codigo Civil, aunque en estos casos habrd que sujetarse a los limites

fiados a la autorizacidon o ala Ley.

Sin embargo, la facultad que tiene el duefio de una cosa, de poder

conceder el uso o goce de ella a ofra persona. se encuentra imitada respecto de

.
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los conduefios de una cosa indlvisa o seq, que el copropletario de una cosa
Indivisa solamente puede amendarla cuando ha oblenldo de los demds

conduefios su consentimiento para dar la cosa en arendamiento,

El ofro elemento personal de! arendamiento lo constituye el amendalario y
puede ser cualquier persona que no se encuentre comprendida dentro de las

exceptuadas porla Ley,

La Ley prohibe exprescménte a los magistrados, jueces y a cualquier otro
empleado pulbilco fomar en arendamiento por si o por interpdsita persona,
bienes que deban amendarse en los negocios en que intervengan; iguamente
prohlbe a los encargados de los establecimientos pdblicos y a los funclonarios y
empleados puiblicos tomar en arendamiento los bienes que son administrados

con caracteres expresados.
Elementos reales:

Son elementos reales del contrato de arendamlento: la cosa respecto de la cual
el arendador se obliga a conceder el uso y goce al arendatario. La cosa
puede ser cudlquler bien que pueda usarse sin consumirse, slempre Y cuando la

Ley no prohlba su arendamiento y no sea un derecho estrictamente personal,
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El ofro elemento real del amrendamiento es el preclo que por el uso o goce
de la cosa deba pagar el arendatario, El preclo del arrendamlemb llamado
renta, puede conslstir en dinero o en cualqulera ofra cosa equivalente, con fal de
que sea clerto y determinado.

Bl coniralo de amendamienio tuvo su origen en el Antiguo Derecho
Romano, sostiene Eugéne Pelit', que se puede afirmar la exlstencla del contralo
de arrendamlento y de los demds contratos consensuales, desde mediados del
siglo Vil de nuestra era, en que el Pontifice Quinto Muclo Sacaenola clta hacla esa
época enfre las acclones de buena fe, las que nacen de la socledad, del

mandato, de la venta y del arendamiento.

Sn embargo, en el Anfiguo Derecho Romano, el confato de
arendamiento, no tenla un equivalente exacto, a como lo conocemos
actualmenie en el derecho modemo, ya que la "Locatio Conductio Romana”,
era una figura denfro del derecho actual comprende varlos confratos y que eran

los siguientes:

a) Locatio Conductio Rerum, {arendamiento de cosas).
b) Locatio Conductio Operarum, {amendamiento de serviclos).
c) Locatio Conductio Operis, {amendamienio de obras).

d) La pareceria, segun sostlene Florls Margadanti2,

" Eugéne Pett - Tretado Eiement! de Derecho Romane. P. 323,
*2 5. Guitero Floris Masgedant.-.E| Derecho Privaco Romare, P. 308
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El dominador comUn de estos conltratos era proporclonar, temporalmente y
mediante una remuneracién, objetos o energia humana; a la persona que
proporcionaba la cosq, el serviclo o la obro en arendamiento, se le llamaba
locator y tenla en contra de la otra parte la accidn "local” o "exlocat”. Al que
disfrutaba de la cosq, serviclo u obrg, se ie llamaba conductor y tenfa en contra

del locator la accidn "conduct” o "exconductt"’3,

La Locatio Conductio Rerum .- Era un contrato por medlo dei cual el focator
se obligaba a proporcionar a ofra persona llamada conductor, el goce temporal
de una cosa no consumible, a cambio de una remuneracion periddica de dinero,
esta modaildad de la Locatio Conductio Romana, es el antecedente de nuestro

confrato de arendamiento.

El objeto del contrato, deberia ser un blen no consumible y estar dentro del
comercio. El preclo del amendamlento debia consistir en dinero, estar

determinado, ser serio y razonable.

Las obligaclones del iocalor'#, reclamables mediante "Actio Conducti” eran

las siguientes:

1% Eugéne Pett - Op. Ch. P. 401
1 &. Guilermo Floris Margadant.- Op. CH, P. 368,



3
1.- Enfregar al conducior la cosa amendada;
2~ Responder de los dafios y perjulclos, en caso de eviccldn o de viclos
ocultos en el abjeto;
3.- Responder de los dafios y petjulcios, que él mismo causare al conductor,

por su propla conducta o por conducta de persona, sobre la cual {uviera

Influencla; y
4.- Pagar las reparaclones necesarias, de clerta Importancla.

Las obligaciones del conductor's, reclamables mediante la "Actio Locall"

- eran las sigulentes:
1.~ Pagar larentq;

2.- Servirse del objeto, de acuerdo con su destino normal y culdarto como

buen padre de familla; y

3.~ Devolver el objeto cuando terminara el arendamiento.

' (bid, P. 400.
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Exstia la “Relocatio Taclta", cuando terminaba el plazo y las partes no
ob]etoboﬁ nada, en consecuenclq, se consideraba el conirato por un plazo
indeterminado, hasta que las partes manlifestaban su deseo de terminarlo. En la
actualidad existe articulo expreso al respecto, considerando el Cédigo Cvil que
cuando se terminaba el plazo del contrato de arendamiento y no era objetado

por las partes contratantes, éste se considera por tiempo indefinido.

En el Derecho Romano, el subarrendamlento estaba permitido salvo pacto
en contrario; el riesgo por caso fortuito era princlpalmente sobre el locator, o seq,
que sl la cosa objeto del contrato desaparecia por caso fortuito o ya no servia

para el uso o goce por parte del conductor, el iesgo era’para &l locator.

En cuanto a la terminacidn del contrato, Flords Margadant', sefiala las

sigulentes causas:

1.- Por voluntad de ambas partes o voluntad de una parte, en caso de no

haberse fjado un plazo, o en el supuesto de Ia “Relocatio Tacita”,

2- Por cumplimlento del témino previsto, salvo el caso de la "Rejocatio

Taclta",

1% 8. Guilermo Floris Margadant.- Op. CH. P, 401,
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3.- Por pérdida del objeto,

4~ Por Incumplimiento en relacléon con el pago de las rentas durante dos

afos.
5.- Por detetloro del objeto amendado, por culpa del conduclor,

é.~ Por la necesidad que fuviera el locator del objeto materia del contrato

de arendamiento,
2.2 NATURALEZA JURIDICA DEL ACTO REALIZADO POR EL ARRENDADOR.

Mucho se ha discutldo acerca de la naturaleza juridica del aclo realizado por el
arendador al celebrarse el confralo de arendamiento y mlentras hay personas
que sostienen que cuando el arendador celebra el contrato antes menclonado
realiza un acto de disposicion, hay ofros que sostienen que se trata de un acto de

administracién,

Por lo anterior, habrd que dedicar algunos renglones a la deferminaclén de
la naturaleza Juridica de esie acto, En realidad cuando el arendador dd en

arendamiento un inmueble realiza un acto de administraclén y no un acto de
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disposicién como se sostenia en el Antiguo Derecho francés, no importa cual sea

la duracién del conirato,

Y ast observamos que en el Anfiguo Derecho Francés se sostenia que st la
duracién del arendamilento era superior a los nueve afics, seria un simple acto de
administraclon.

" Para enfender perfectamente sl se trata de un acto de adminisiracién o de

un acto de disposicion, vamos a ver el concepio de cada uno de ellos,

La Enciclopedia Juridica Omebat?, nos dice al respecto: “Con relacion alos
blenes o derechos, pueden ejercltarse dentro de una division cldsica fres clases de
actos; Los denominados de adminisiraclén, los de conservacion y los de

disposicion.

Son los primeros 1os que flenen como principai finalidad obtener de aquelios
bienes o derechos su nalural productividad o rendimiento, sin que su manejo
suponga fransmisién, extincion o modificacién de la relaclén juridica, pues de
ocurir tales cosas, los actos comespondlentes enirarlan en la categoria de los de

disposicién®,

Y Enciciopedia Juridica Omeba - Tomo 1. Pp. 368 § 368,
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Planiol y Ripert'®, nos dicen al respecto: “En lo concernlente al mecanismo
de las Incapacidades se puede definlr el acto de administracién como el acto
que llende, por procedimientos normales a la conservacion y explotacion del

patimonlo, asi como el empleo de rentas”.

El acto de administraclon se conoce pues, en primer lugar, por su caracter
normal.  Aun en clerto aclos favorables a un patrimonio (aceptacidon de una
liberdlidad o de una sucesidn), no entra en la noclién de aclo de administracion,
puesto que responden a clertas clrcunstanclas excepclonales, exirafias a Ia

adminisiracidn comente del pafimonio.

El aclo de administracon se caracteriza ademds, por su objeto, y

comprende;

1.~ Los actos que Henden a la toma de posesldn del adminlstrador, toma de

patimonlo, cobro de cantidades y de liquidaciones necesarias para dicho cobro;

2.- Los aclos tendientes a la conservaclén y sostenimiento del patimonio,
reparaciones, seguros, venta de muebies sin gran valor, pago de deudas exiglbles

con {os fondos disponibles;

'8 panioly Ripert« Derechq Glvil. Tomo 1, P. 290,
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3- Los aclos que llendsn a la producclon del paiimonio; contratos de

anrendamiento y de explotacion;

4.~ Los actos de percepddn y aprovechamienlo de las rentas vencidas;

cobro de dlqulleres, venta de frulas, empleo de renias, colocacidn de ahorros.

"El glerciclo de las acclones judiciales debe colocarse aparte, flende
indudablemente a la defensa y conservacién del patdmonlo, pero un plelio es un
hecho demaslado anormal en la administraclén de los bienes para que

constifuya, en un principlo, un acto de administracidn”.

Es convenlente sefalar el conceplo que los mismos autores presentan

respecto del aclo de disposicidn,

A este senlido, manifiestan Planiol y Rlpert",y"En un sentido esticto la
palabra acto de disposicién, es sindnimo de endlenacidn en el punto de vista
amplio que se presente en matera de Incapaddades, se opone e! acto de
administracién y comprende todos los actos patiimonlales demasiado graves para

ser callficados entre éstas, a veces estos actos estan totamente prohibidos”.

1% panii y Ripert.- Op. G, P. 281,
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De las transcripclones sefidladas es de darse cuenta que el aclo de

1]

administracién tiende a“la conservaclén de la cosa y que por lo mismo, todas las

gestlones que se hagan, serdn con la fin nica de conservar la propledad

del duefio original; en tanto que el aclo de disposl

" O
Idea de engjenaclién, L

significacion necesarlamente desemboca en conceptos sumamente diferel

NI remotamente puede suponerse que el acto de administracion llegue a
significar alguna vez lo que se entlende por acto de disposicidn y viceversa; toda

vez que son conceptos ireconclliables.

De estos conceptos lreconclliables por naturaleza, no podria esperarse
Jamas que alguna vez el acto de administracién se convitiera en acto de
disposicion, y menos por la sola accldn del flempo, como se suponla en el Anliguo
Derecho Francés. Que flene que ver, que en un conlrato de arendamiento dure
un mes, uno o clen afios éste, si slempre serd confrato de amendamiento, si
slempre serd el duefio de la casa arendada el arendador y el arendatario

poseerd slempre a nombre del propletario y a tfiulo de arendatario; qué flene

-~
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que ver que un coniralo de arendamienio dure clen afios, sl pese al fiempo sus

elementos segulrdn siendo los mismos,

Por lo antes expueslo, resufta inconsistente el criterio susientando por el
Antiguo Derecho Francés, en el sentido de que el contralo de arendamiento
constituye un acto de adminisiracion st su duracion es inferior a nueve afios, y serd

un aclo de disposicion st su duracion es superior a los nueve afios.

Continua diclendo Planlol y Ripert®, "sConstituye el contralo de
arendamienio un acto de adminisiracidn o un aclo de disposicidn?. En el Antiguo
Derecho Francés, este problema se resolvia mediante una distincion,  Los
arendamientos se consideraban como actos de adminfsiracién cuando su
duraclén no era superior a los nueve afios, st excedia se estimaba como un acto
de disposlcion, Nuestros antiguos traladistas partian, en efeclo, de ia idea de que
un arrendamiento paor largo plazo implica una endjenacién y confiere un derecho

reqal ai arendatario,

Con la lectura de vaios articulos del Codigo Civil (1429, 1430 y 1781),
pudiéramos inclinaros a pensar que esa distin¢ién tradicional ha pasado a
nuestro derecho moderno y ya que el legisiador parece haber subordinado en

clertas cosas, la validez del arendamiento al hecho de que su duracién sea o no

% Pianiol y Ripert- Op. Cit. P. 204,
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superfor a los nueve ahos. Esto es asi sdlo aparentemente porque el
arendamiento en el sistema del Codigo Civil es un confrato simplemente
productor de cbligaciones y no conflere al arendatario ningn derecho real. Por
ello en la actualidad, se conviene en alibulr al arendamiento el caracter de
acto de administracidn tanto en relacidn con el arendador como con el

armendatario".

Por lo anterior, se puede conclur, que cuando el propletario de un blen
celebra contrato de arendamlento, estd realizando un acto de administracién

respecto de dicho bien, noimporta la duracldn que al contrato se le Imponga.

2.3 PRECEDENTES DE JURISPRUDENCIA DE LOS TRIBUNALES COLEGIADOS DE
CIRCUITO.

En este apartado, serd necesario menclonar para efectos de este trabajo, algunas
tesls sustentadas en los afios de 1970 a 1972, por los Tribunales Coleglados de
Circuito, que dada la importancla de su contenldo, fueron incluldas en los informes
que anualmente rinde la Suprema Corle de Justicla de la Nacién:
ARRENDAMIENTO? .- Seguir ocupando la localidad arendada después de

terminado el contrato, no Implica la prémoga, sino 1o que ocurre es que de

1 Informe rendido « fa Suprema Corte e Justicia de ia Nacidn por s Presidente, a0 1670, P. 83,
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tiempo flo se convierte en Indefinldo y por consiguiente, puede el arendador
notificor al Inquline su voluntad de darlo por concluido en los términos del articulo
2478 del Codigo Civll,

D.C. 47170.- Enique Macharo Soldrzano. Magishodo relalor Efrain Angeles

Senties. Aprobado por unanimidad de votos, Resuelto el 28 de febrero de 1970,

ARRENDAMIENTO POR TIEMPO DETERMINADO. EL PLAZO ESTABLECIDO POR
LA JURISPRUDENCIA DE ESTA TERCERA SALA PARA LA OPOSICION DEL
ARRENDADOR A QUE SE PRODUICA LA TACITA RECONDUCCION DEBE
COMPUTARSE POR DIAS NATURALES?2, De la lectura de la jurisprudencla nimero
75 visible a fojas 183 de la Cuarta Parte del (liimo apéndice al Semanario Judiclal
de la Federacién, se desprende que el plazo establecido por este alto Tribunal,
para que el arrendador haga saber al arrendatario que se opone al uso y goce
del predio amendado, no es un término de cardcter judiclal, ya que es el plazo
necesario para que el arendador manifieste su voluntad, mediante la accién
procedente para que se extinga el amendamiento, mediante el aviso de
terminacion del contrato, por lo que no son aplicables al cémputo de dicho
término las reglas establecidas por los articulos 129 a 137 del Cédigo de
Procedimlentos Clviles para el Distito Federal, y simliares de los Codigos de
Procedimientos Civiles de los demas Estados de la RepUblica, para el cdmputo de

los términos Judiclales, en los que se descuentan los dias Inhdbiles, sino las reglas

3 |nforme rendido a i Suprema Carte de Jusiicia de la Nacion por su Presidente, sho 1987, P. 4.
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establecidas en los arliculos 1176 a 1180 del Cédigo Civil para el Distrito Federal y
semelantes de los Cédigos Civiles de las Entidades Federalivas, en virtud de que el
confrato de amendamiento por flempo determinado es una obligacién a plazo,
en la inteligencla de que sl el Ultimo dia es ferlado se correrd al primero que siga sl
fuera ulil,

Confradicclén de tesls 1/86, Entre las sustentadas por el Tribunal Coleglado del
Décimo Tercer Cireulto y el Pimer Tribunal Coleglado del Tercer Clicuito, 28 de
enero de 1987. 5 volos. Ponente: Marlano Azuela Giltrdn, Secretaria: Marfa del
Carmen Airoyo Moreno.

INFORME 1987, SEGUNDA PARTE, TERCERA SALA, PAG, 4,

APENDICE DE JURISPRUDENCIA 1917-1988 AL SEMANARIO JUDICIAL DE LA
FEDERACION. SEGUNDA PARTE, SALAS Y TESIS COMUNES. VOL. |, PAG. 419,

Respecto a las fesls antes menclonadas, es de considerarse fundadas, ya
que el Cédigo CMI, en los téminos det articulo 2485, establece que cuando se
vence el contrato de arrendamiento, Hlene derecho el amendatario a que se le
promogue el contrato de amrendamlento hasta por un afio, siempre y cuando esté

al comante en el pago de sus rentas,

Esto no qulere decir que tacllamente se encuentre promogado dicho
contrato por un afio mds, sino que ese derecho debe ser ejercitado por el
inqulino oportunamente , o seq, que st qulere que se le promogue el contrato,

tendrd que hacerio saber al amendador al término del mismo, de no ser asf, con
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fundamento en los arliculos 2486 y 2487 del Cédigo Civil, opera la tdcita
reconduccidn, convirtlendo el conlrato de tipo indefinido, aplicGndose, en
consecuencia, para efectos de su terminacion lo previsto en el articulo 2485 del

ordenamlento legal antes Invocado.

DESAHUCIOQ, SIEMPRE ES APELABLE LA SENTENCIA, BIEN QUE LO DECRETE O
BIEN QUE LO NIEGUE® .- En la misma demanda de amparo el quejoso afima que
Interpuso en contra de la sentencla de desahucio el recurso de apelacion,
motivo por el cual el Juez de Distrito desecho la demanda de Amparo, por estar
pendiente la resoluclén de un recurso ordinarlo que puede tener por objeto
modlficar, rehacer o nulificar la sentencla reclamada.
D.C..- 163171.- Federico Martinez Velazquez- 15 de jullo de 1971 Ponente: Luls

Barqjas de la Cruz.

Este razonamlento del Juez de distrito es de considerase como acertado,
sobre todo porque el mismo quejoso afrma en su demanda de amparo que
recunié a la sentencla de desahuclo con base en lo sefialado en el articulo 495
del Codigo de Procedimientos Civiles, to cual es suficlente para estimar Infundados
los agravios; con mayor razédn, st se tiene en cuenta que es criterlo de este tribunal
que la sentencla de desahucio es apelable, independientemente de la cuantia

del negoclo, porque el articulo 495 del Codigo antes invocado, constituye una

2 Informe rendido & la Suprema Corte de Justicia de la Nacién por su Presidente, aho 1971, P.106,
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excepcion a la regio general eslablecida en los iérminos dei orliculo 426 fraccion
1 del mismo Cédigo, en cuanto a las sentencias que cousan estado por ministerio
de Ley porrazén de lo cuaniia, ya que aquel precepio estd colocado deniro del
capftulo especial det Julclo Sumario de Desahuclo, ahora Especlal de Desahuclo,
y, asi resulla que este lipo de sentenclas siempre serdn apelables ya en el efecto
devolulivo 0 en ambos efectos, segin que ld sentencia decrele ¢ no el
desahuclo. No esta por demés afiadlr en tono a este criterio que fal reglo de
excepcion que hace apelable fodos las sentencios de desahuclo, ya que
quebranta la regla general de la cuanifa del negoclo, no es aplicable ala Justicla
de Paz, ya que ante los jueces de Paz no se venlilan Juicios sumarios, sino sélo
juiclos orales, é Inclusive, la accldon que ante los jueces de lo cvll se llama
"Desahucio”, enlos juiclos orales se les denomina "desocupacion”, segin lo define

el ariiculo espedial de o Justicla de Paz.

La tesis anlerior es de considerarse acertadg, toda verz que en maleria de
amparo, rige el principlo de "La agotabiiidad de los recursos ordinarios"”, por medio
del cual es indispensable antes de Intentar el julclo de amparo, que se agoten

todos los recurso ordinarios, yo que de no ser asl, serd sobreselda la demanda.

A mayor abundamiento, como se le otorga lo proteccléon y el amparo del

mdx¥mo fribunal de la nacldn, sl esté pendiente de resolverse el recurso de
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apelacldn, y en consecuencla, el quejoso no sabe sl va a proceder o no el recurso

planteado, por lo que queda sin fundamenio él o los agravios.

CUANTIA DEL NEGOCIO®.- Caso en que ademds de la terminacion
del arendamienio se demanda el pago de la canfidad liquida- El articulo
157 del Cédigo de Procedimlentos Clviles, establece en primer término, la regla
general de que para deteminar la competencla por razén de la cuantia, e
lendrd en cuenta lo que demande el actor; y a contlnuacidn Indica que los
dafios y perjulclos no serdn tenldos en conslderacldn sl son posteriores a la
presentaclon de la demanda; lo que Interpretado a contrario sensu, signlfica que
dichos rédltos, dafios y perjulcios st deben tomarse en cuenta sl son anteriores a

su presentacion,

Por ofra pare, sl blen es verdad que el segundo pdrafo del mismo
precepto dice, que cuando se trate de un arendamiento o se demande el
cumplimlento de una obllgaclén consistente en prestaclones periddicas, se
computard el Importe de las pensiones en un afio, también lo es que en el mismo
pdmafo se Indica que ello serd “"a no ser que se trale de prestaclones
vencldas, en cuyo caso se estard a lo dispuesto en la pimera parte de este

articulo",

 Informe rendido & la Suprerna Coile de Justicla de la Nackin por su Presidente, afo 1671, P, 118,



51

Tenlendo en cuenta las menclonadas disposiclones del precepto  en
cueslion procede considerar que, en el caso de que ademds de la
terminacion del coniralo de arendamlento se demande, por  reconvencion
el pago de una cantidad liquida que sobrepase .el monio de las penslones de
renta comrespondiente a una anualldad, debe entenderse, para filar la
cuantia del negoclo a dicha cantidad liquida en aplicaclion de lo que
establece el articulo 160 del Invocado Caodigo.

AD.- 310171.- Jovita Sdnchez de Cavero.- 20 de Oclubre de 1971.- Unanimidad

de votos.- Ponente: Gustavo Rodriguez B.

Es de considerarse que la tesls anterlor es corectamente fundada, foda vez
que los preceptos legales Invocados por el ponente, son aplicables en cuanto a
la determinaclén de la competencla en razdn de Ja cuantia, ya que el contenido
del articulo 157 del Cédigo de Procedimlentos Clviles, establece en su segundo
pdrafo que lratdndose de amendamientos o cuando se demande el
cumplimiento de obligaciones periddicas, se computard el lmpone' de las
péns!ones de un afio; tamblén es clerto, que tratandose de prestaclones vencldas,
se tomard en cuenta la cantidad liquida que se demande por el actor y en el
caso de reconvencion, serd Juez compelente el que lo sea para conocer de la
demanda principal, segin lo establecldo en el arlfculo 160 del Cédigo antes

sefialado.
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ARRENDAMIENTO? .- El término que se concede al arrendatarlo para que
desocupe la localidad arendada, cuando el arendador le nofifica la
terminacién del conirato, no es un término  de vigencla, sino el de la
Interpelacion, No es exacto que el iéfmlno que se concede a un arendatario
para que desocupe el lugar arendado cuando el arendador qulere dar por
terminado un contrato de arendamlento por tiempo Indefinldo o voluntaro, o
blen un contrato de amenda-miento que slendo flo se ha converlido en
Indefinido por virtud de la taclta reconducclon, sea un tlempo de vigencla final
que vengaa frasformar el contrato definido o a flempo fijo; de tal manera que
resulte apilcable al caso, el drﬂculo 2485 del Cédigo Clvil referente a la préiroga
del contrato por un afio mds, si el inquilino se encuentra al conlente en el pago

de sus rentas,

Se dice que el término de dos meses a que se refiere el ariculo 2478 del
Codigo CiWIl o el convenclonal que las partes hubleran flado en el contrato,
porque ese lapso sélo viene a ser el plazo de la Interpelacién que resulia de la
transformacién de la obligacién del amendatario de devolver la casa dada en

~arendamlento de Indeterminada a determinada o por flempo fijo.

En efecto, en el ambito de las obligaciones doctinaimente se distinguen

obligaclones exigibles a cierto tlempo o a piazos, que por esta circunstancia son

» Informe rendido & la Suprema Corte de Justicia de ia Nacidn por su Presidente, 8fio 1972. P. 119,
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obligaclones de duracion definida, en cuyo caso no se neceslta interpelar por el
acreedor (dles Interllat pro homine). En cambio existen ofras obligaciones cuyo
cumplimlento o exgiblldad no estd previsto por las partes en el contralo o por
la Ley y en lales casos es menester trasformar esa obligacién de duracion

indeterminada, poruna dlerta o para4ia fijo.

Esto se consigue a fravés de la Interpelacion para poner en mora al deudor
v obligarlo y en el Cddigo Civil, se tlene una regla general en el articulo 2080,
segin el cudl, sl no se ha fjado en el flempo que debe hacerse el pago o
cumplirse una obligadidn, sl se trata de una obligacién de dar, si requiere
poner en mora al deudor Interpelando ya judiciaimente, (en via de
Jursdicclén Voluntara), o ya extrajudiclalmente ante notario o por medio de
testigos, tratdndose las anteriores ideas al contralo de arendamiento se tiene
que el ‘urﬂculo 2478 del Cédigo Civi, fija la regla especial para trasformar la
obligactén indeterminada del arendamiento de enfregar o devolver la casa
dada en amrendamiento en obligacién determinada o a tlempo flo; asf
dispone este precepto que todos los arendamientos sean de predios rdsticos o
urbanos, que no se hayan celebrado por tlempo expresamente determinado, en
los que tamblén se encuentran los reconductos conclurdn a voluntad de
cualquiera delas padés contratantes prevlo aviso a la ofra parte dada en forma
indubltable con dos meses de anficipacién sl el predio es urbano y con un afio st

es rustico. Este aviso en forma indubliable se puede efectuar en la forma como lo
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dispone el articulo 2080 del Cadigo Civll, o sea, judiclaimente, ante notarios o por

medio de dos testigos.

Por tanto, ese término de dos meses o por un aho a que alude el articuio
2478 del Codigo Chil o blen el convenclonal que hayan estipulado los
contrafantes en el confralo de amendamiento, no es un término de duracion
postrera del confrato, sino el témino de la Iinterpelacion para  obligar  al
arrendatario a que haga entrega del lugar amendado, En consecuenclaq,
explicada asl la naturaleza jurldica de ese plazo para la entrega o de la
devolucién de la casa dada en amendamiento, resulla un absurdo juridico hablar
de prémoga de contrato, fundado en lo dispuesto en él articulo 2485 del Codigo
Civll, puesto que la préroga sdlo procede cuando se frata de la explracién de un
conirato por tlempo fijo.
D.C..- 711172 Alejandro Jiménez Millon.- 17 de febrero de 1972 Unanimidad de

votos.- Ponente: Fresto Diaz Infante.

la fesls anferior, es procedente, toda vez que el hecho, de que el
arendador nofifique con fundamento en el arficulo 2478 del Cédigo Civil al
amendatario, que es su voluntad de dar por terminado el contrato por término
indefinido, o de que en un contrato de término flo haya operado la tacita
reconduccion; el plazo de dos meses tratdndose de predios urbanos o de un afio

sl se frata de fincas risticas, sea éste el término Gitimo de vigencla del conirato, y
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v

en consecuencia, se irate de solicitar la proroga que establece el arliculo 2485
del Cédigo Civll, lo cual es improcedente, ya que sl se frata de hacer valer ese
derecho, no se hublera consentido en. la tacita reconduccidn, sino que debla

haber elercitado el derecho consagrado en e! precepto antes invocado.

A mayor abundamiento, el articulo 2480 del Cédigo Civil, reglamenta las
obligaciones de dar y con fundamento en el precepto, la nofificacion hecha al
arendatario en el sentido de que tiene frelnta dias a partir de la Interpeiadsdn
judicial para hacer enfrega de la casa arendada, no es en el sentldo de que esos
freinta dias sean el Uitimo témino de vigencia del arendamiento, sino que el
sentido de la norma es el de que ei amendataito tiene treinta dias para hacer
entrega de la casa objeto del conlrato, toda vez que se trata de una obligacién

de dar,



CAPI[TULO I,

ESTUDIQ COMPARATIVO EN RELACION CON EL DERECHO EXTRANJERQ
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3.1 ARGENTINA,

Una Instifucldn muy pareclda a nueslro julclo de Desahuclo, es lo que en la

Repiblica Argentina se conoce como Juiclo de Desalojo por falta de pago.

Los presupuesios del Julclo consislen en acredifar el arendamiento vy el

adeudo de dos o mds pensiones de rentas,

Las excepclones que pueden oponerse por el inqullino so las de pago y la
retencion de rentas por Imposibilidad de uso, ya sea parclal o totalmente, El pdgo
opera como excepcion extintiva de la acclén de desahucio hosta antes de
efeciuarse el Janzamiento, con la modalidad que puede paralizarse dentro de los
treinta dias sigulentes, el resto de las pensiones deblidas, mas infereses y las costas
causadas, pudiéndose hacer uso del derecho aunque el juiclo se encuentre ya

con sentencla, pero sliempre que el lanzamiento no se hublere hecho efectivo.

3.2 ESPANA.

En el antiguo Derecho Espafiol no se reglamentd el Juiclo de Desahucio, pues

cuando los arrendatarios se negaban a entregar las fincas af explrar el plazo del

arendamiento bastaba una soliciud de lfos propletarios para que ios alcaldes
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mayores resolviesen de plano la devolucion de la finca a su duefio, Esta practica
mas administrativa que]udicldl, se estrellaba en ocasiones contra las manlobras de
jos arendatarios que acudlan hasta el ejercido de la accldn de Interdicto para
que se les ampare en la posesion, mientras los proplefdrios les anunclan en el

oportuno julcio declarativo,

Para evitar estos Inconvenientes, se publicod la ley del 8 de Junlo de 1813,
proclamandose la lbertad en los arendamientos de las fincas, disponiendo con
respecto a las risticas, que fos celebrados por iempo determinado fenecerian
con éste, sin necesldad de desahucio y sdlo se promogarian por un afio mds,
cuando el arendatario permaneciera tres o mas dfas después, en la finca, con
aquiescencia del arendador, sin que éste pudiera desahuciar durante el plazo
fllado, aunque alegase necesitar para sf la finca, mas que por falta de pago de la

renta, tratare mal la finca o infringleralas condidones estipuladas.

En caso de no haber flado plazo, cudlquiera de las partes podria dar por

terminado el contrato avisando a la ofra con un afio de anticlpacién.

Posterlormente, se puso en vigor ia ley del 9 de Junlo de 1842, restablecido
jos princlplos de derecho olvidados por los disposiclones anleriores, que en
determinados casos obligaban a admitlr inquilnos que no eran de su agrado y

rentas que consideraban insuficientes: Restituyd a los duefios de casa la lbertad
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de confratacién declarando fenecldos los amendamientos al expirar el plazo
estipulado y establecld la obligacidon para propletarios e Inquilinos de avisarse
mutuamente con cuarenta dias de antelacién, slempre que se fratase de
amendamientos Indefinidos o de los promogados por la tdciia después de la

conclusién del término convenldo.

La ley de 1855 sometid el juicio de Desahuclo a la Jurisdiccléon ordinaria y
sefiald como causa el cumplimliento del témino esfipulado, que habla de
tramitarse en el Juiclo Verbal, a diferencla de las ofras, Incluso en la de falta de
pago en las cuales, si el demandante y el demandado no convenlan en los
hechos, fenla que substanclares las cuestiones en Julclo Ordinario de mayor
cuanila, con todos sus recursos e Incldentes, durante los cuales continuaba el

arrendatario en el disfrute de la finca, sin pagar renta.

Tales abusos se trataron de evitar en la ley de 25 de Junlo de 1867, que
introdujo Importante reformas a la ley de Enjulciomiento Civil de 1855, sefialando
como causa de Desahuclo que hablan de suscitarse en procedimiento breve y
senclilo, la terminacion del pén’odo contratado; la explracién manlfiesta del plazo
de aviso; la falta de pago y la infracclén manlfiesian de las condiclones
convenldas; prohibld las apelacionss sin previo pago de la renta y distinguid enire

Juiclos de Desahucio de mayor y menor cuantia, segin que el arendamiento
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excedliese 0 no de fres mil reales, exiglendo en aquelios la Intervencion del

abogado.

Volvié a reformarse esta materia por la ley del 18 de Junlo de 1877, cuyos
preceplos se Incorporaron a la ley de Enjuiclamiento Civil de 1881, hablendo
quedado perfectamente sefialadas las causas que representan ofras tantas
acclones de desahuclo, que se framitan en el Julclo Verbal ante el juez municipal
o'el de primera Instancla. Las acclones que motlvan el Julclo de Desohuclo en

Espafia son las siguientes:

1.- Haber expirado el término convenclonal o legal del amendamiento.

2.- Falta de pago del preclo convenldo en metdlico en especle.

3~ Infraccidon de cualgulera de las condiclones eslipuladas claramente
en el conialo, slempre que no ofrezcan complejdad y sean faclles de
determinar, ast camo su incumplimlento por culpa o voluntad del arendatario,

porgue st no, lo Unico procedente es el Juicio Declarativo.

4.- Deslinarla cosa crren_dcdo a usos distintos del convenido, o no usarla

como un diigente padre de famllia.
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Se desechan de plano los recursos que haga valer el Inquliino cuando
no acredite estar al comente de los pagos de la renta, con el Gitimo reclbo o con
los cerlificados de depdsitos respeclivos. El mismo principlo se aplica a los

incidentes y a las excepclones.

La sentencla de desahuclo siempre es condenatoria en costas, sea
favorable al actor 0 al demandado. Para los efectos de declarar el lanzamiento,
se manda cltar al demandado hasta por dos ocaslones y st en ninguna de las dos

comparece, se dicta sentencia sin mas cltarle, nl ofr,
Si concume el demandado a la audiencla puede alegar en cuanto al
pago de las pensiones, presentando ademas los reclbos de renta y dispenlendo el

juez de tres dlas después de la audlencla, para diclar sentencla,

El término de prueba no puede ser mayor de sels dias, Los términos para

la desocupacion son:

a) Ocho dias sl la finca se destina a habllacién.

b) Quince dlas sl es establecimiento mercantil o Industrial, de irdfico o de

recreo; veinte dlas s fuere ristico.
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La noflficacidn de fo sentencla se praciica en la misma forma que se
hizo el emplazamiento de lo demanda, Los téminos sefialodos para ta

desocupacion cuentan a partir de la sentencla definfiva,

Procede la retencldn de blenes en el acto de fanzamiento, pero el
embargo quedard sn efeclos sl dentro de velnte dios el actor ne demanda en la
via corespondlente el pago y en consecuencla, la reallzacién de los blenes
retenldos. £} embargo se realiza o petlcion de las partes y pora garanfizar et pago

de las pensiones adeudadas y las costas del Juiclo.

33 TALA,
El procedimiento de desaldo del Derecho Haliano, tlene mas semejanza con el
Juiclo de Desocupacion del Cédigo de 1884, que con el actual Juicle de

Desahuclo, consagrado en el Codigo de Procedimientos Civiles del Distrifo Federat

de 1932,

Las acclones que motivan el procedmiento de desalojo son;

a} Las que se funden en el vencimiento del término del contrato,

b} Los que se funden en la fallo de pago de las rentas convenidas.
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¢) Las que se apoyen en causas de rescisién de conirato,

St el procedimiento de desalojo se promueve por falla de pago de la
renta, hasla que comparezca el aclory conforme que el Inquiino n‘o ha pagado
la renta, para que se dicle resolucion inmediata, salvo el caso de que el juez
ordene que se repita la cltacién st estima que el Inquilino no tuvo conocimiento de
la primera o que no pudo comparecer a la audiencla de ley por caso fortuito o

fuerza mayor.

Para ejecutar la sentencia de desalojo, por faita de pago, el aclor
deberd oforgar flanza o satisfaccion det juez para responder de los dafios y
prejuicios y de las costas del juiclo.

La senfencla contiene una forzosa condena en costas para el vencido,
34 URSS.
De acuerdo con la estructura juridica y poliica de esta nacién, el procedimlento
de desocupacion, por falta de pago de las rentas, es mas bien adminlstrativo que

judiciat,

£l organismo estatal encargado de recaudar de recaudar las cuotas
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respectivas denominado GHILISCHNO-EKSPLUATALIONNAYA KONTORA, Inicla el
procedimiento en el que se manda cltar hasta por tres veces al usuario moroso y
cuando éste no acude después del tercer cliatorlo, se resuelve en audiencia,
Puede el Inqullino dar su autorizacién para que se resuelva conforme a la fey, en

sU ausencla.

Puede decirse que son minimos y casl desconocldos los lanzamlentos
debido a la técnica que se observa, Mensuaimente se le envia al usuario un
reclbo que estd obligado a pagar antes del dia diez del mes sigulente y cuando
demora en ser pagado, tlene que cubrir un recargo del 10%. La resolucion previa
que se dicta, es en el sentido de ordenar al centro de trabajo que practique lps
descuentos respectivos en el sueldo del Irabo]ador,l los cuales no podran exceder
del 33.33% ya que el resto es Inembargable hasta que se cubran las cuotas

debldas.

Practicamenie no existe excepcldn por falta de reparaciones, pues este

‘ L]
. derecho se elercita exirajudiclalmente por conducto del dipulado de la zona.



CAPITULO IV.

ANALISIS DEL JUICIO SUMARIQ DE DESAHUCIO EN RELACION AL 10 ESPECI
DE DESAHUCI



4.1 ETIMOLOGIA DE VOCABLO "DESAHUCIO".

la palabra desahuclo tlene su origen en la antigua: Desafinar, compuesta de la
particula prefia des, que expresa privacién y del sustantivo latino fiducla, que
significa: Confianza. Su derivacién mds proxima se encuentra en el verbo
“desahuclar’, compuesto de las palabras "des’ y "ahuclar’, confradicclén de
"afiducly’, por lo que se dice desahuclar es perder la conflanza entre el duefio de

una fincay el que en su nombre la disfrute.

En el Dicclonario de la Lengua Espafiola se dice: "Desahucio es la accldn de

desahuciar, es qultar toda esperanza o blen despedir a un Inquiling”,

Segun el maestro Eduardo Pallares?s, Desahuclo equivale a lanzamiento, en
una de sus excepclones seq, obligar al arendatario a desocupar el iInmueble
arendado y el acto Judicial de efectuar la desocupacién, Ofra de sus
excepclones es tanto el aviso que da el arendador al arendatario de la
conclusién de confrato de arendamiento como el que el anendatario notifica a

aquél en el mismo sentido,
. ’

4.2 CONCEPTO DE JUICIO.

% Eduardo Paiares. Dicclariaro e Derecho Procsssl Civi.- P. 326,
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Para Juan Carlos Pleme?, el Juicio de desalojo -Desahuclo- por falta de pago, es

un Juicio Sumarlo, con cardcter gjecutivo,

En el Derecho Uruguayo, segin el Dr. Eduardo J. Coutere®, el desalojo o
desahuclo es un proceso monetarlo de conocimlento, pero en el lanzamiento es

de elecucidn.

La oplnidn de Manue! de la Plaza?, se Inclina a considerar que el Juiclo de
Desahucio en un verdadero proceso posesorio, en cuanto por su medio se

produce un reintegro en la posesion, siqulera tenga tamblén condicidn resolutoria.

Enrico Rendet®, dice: El procedmiento para la convalidacién de desalojo
en un procedimiento con el que el arendador o concedente puede proveerse
autoritate judicls de un titulo ejecutivo para la devolucidn de la casa amendada
sin estar constrefiido a recomer todo el camino de un procedimlento ordinario
cognicién, El procedmiento promovido por morosidad, fiende a obtener como
premisa del fitulo eleculivo una providendla con efectos constituiivos.  Resolucion

del contrato.

2" Juan Carlos Pietre. E| Desaigio, Busnos Alres, Argenting, 1855. P. 23,

* Dr. Eduardo J. Couters .- Fudamenios de Derecho Procesal Civl. P, 463,
% Manuel De ia Plazs...Detecho Process) Civil Enpaiol. Vol. Il 12, Pette. P. 18,
% Enrico Redenti.- Detocho Prockssl Gk, Tomo 1. P, 231
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Para el maesiro Eduardo Pallares®, el Juiclo de Desahucio es un
procedimienio sumarlo con framitacién especlal; de cognicldn limitada porgque no
se pemite al demandado foda clase de excepciones y de cardcter elecutivo

porque comienza con aulo de ejecucion,
4.3 CARACTER ARRENDATICIO.

En la leglslacion como la lialiana, el procedimiento para la convalldaclén de
desalojo - Desahuclo - puede promoverse apoydndose en titulos distintos del
coniralo de arendamlento o en éste, Ese cambio, en la leglslaclon del Distrito
Federal, titulos distintos del contrato de arendamlento no habllitan la via de

desahuclo,

El Derecho Espaiiol y las leglslaclones que se Inspran en él, han
conslderado como Julclo de Desahuclo el que se promueve, no sdlo por
morosidad del Inqgullino, sino aquél que se funda en causas de terminaclon de
coniratos de arendamientos. En camblo, en la leglslaclon del Distrito Federal se
ha reservado el término Desahuclo para designar accion que se funda en la falta

de pago de larenta,

B articulo 489 del Cédigo de Procedmientos Chles en forma expresa

" Eduardo Palares.- Derechio Procesal Giv. P. 463
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establece: Acompafiar a la demanda de Desahuclo el contralo de
amendamiento -documento escrito- o la prueba de su celebracién cuando no

fuere necesario el contrato escrito,

El mismo precepto condiciona la acclén de Desahudcio a la falta de pago
de dos o mds mensualidades de renta.

Resumiendo, el Juiclo de Desahucio es un procedmiento arendatario:

a) Porque el documenio base de la accldon es el contrato de
amendamiento.

b) Porque se funda en la falta de pago de dos o mds mensualldades de
rentay

¢) Tiene por objeto la desocupacidn del blen arendado.

4.4 SU CARACTER SUMARIO.

- Antecedentes histdricos.

El maestro leonardo Prielo Castro®2, dice: "El momento histéico de la
apariclén de esta nueva forma de conoclmlento judiclal estd perfectamente
determinada. En efecto, se remota a una constituclén del Papa Clemente V,

dada en 1306 y que se conoce como "Clementina Saepe”. En ella se recoglé la

32 Leonodrdo Prieto Castro.- Derecho Process! Givil, Zaregozs. 1940,
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tendencla de los Soberanos y de los Papas a simplificar y desembarazar el Juldo
Ordinario para determinados negocios. En Espaia la Parlida Sexta - Titulo ), ley 32-
Toam la Idea de la'Saepe" y de la doctrina estatutaria itallana. El juiclo abreviado
de la "Clementina”, se llamé Sumario Indeterminado, en cuanto era empleado en
todo tipo de negoclos, conslstlendo la sumanledad de una poda o abreviacién
de tramites. Por sumanledad, entendemos hoy la limitaclén de los medios de
ataque y defensa y consigulente resticclén del conoclmlento del juez, a fin de
resolver con rapldez, aunque no sea definitvamente y cuyo procedimlento se -

slgue en las cuestiones que lo permiten o en las que es necesario,

Se da esa caracteristica en los julclos que los juristas y que la practica
ltallana medleval Infroducen bajo el nombre de Sumarios determinados, cuales
son el derivado del pacto privado de ejecuclén, el que se-encontraba en virtud
de un documento notardl o privado reconodldo, constituyendo el precedente
del actual procedimlento documental camblario, con audiencla del demandado
sobre excepclones limitadas y el que consistia en una orden de pago, sin
audiencla, sino solo con la facultad oforgada al deudor de oponerse
posteriormente a la orden de pago, sin audlencla, sino sélo con la facultad
otorgada al deudor de oponerse posteiormente a la orden dictada,
procedimlento éste que se llamé: "Mandatum de solven cum cléusula Instificativa’
y hoy es conocido en algunas sistemas procesales bajo la denominaclén de

procedimiento monetario.
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En el derecho estatutario eran ya conocldos los julclos de desahucio,
alimentos e Incluso de frabgjo ¥ ofros como creaciones de la prdctica. “Los casos
en que procedia el Julclo Sumarlo eran los sigulentes: Por razén de la pequeha
cuanila del Julclo, por ser los litigantes personas menesierosas, por los pocos
perjuiclos que procedfan la conflenda sumara, e Igualmenie a causa de la

urgencla de resolver la cuestién lifiglosa.

Fueron notas esenclales del Julclo Sumario; supresidn de la "Lifls contestatio®
y de las sentenclas Interfoculorias: brevedad de los plazos judiciales, supresion de
las formalidades Innecesarias; las facultades que se concedleron al juez para
desechar de plano lds actuaclones superfiuas, de poner témino al debate y

pronunclar sentencla cuando estimaba que la Instrucclidn estaba concluida’”,

Grusepe Chlovenda®, da a conocer los origenes histdricos del Juiclo
Sumaro en la sigulente forma: "Estos residuos de formdismo germdnico
contiibuyeron a hacer el proceso comin exclusivamente largo, complicado y
diffcll; habléndose después Infroducido la costumbre de redactar actas de toda
actuacién, este proceso se va haclendo poco a poco un proceso escrito; las
partes no compareclan, sino que depositaban en plazos suceslvos y rigurosos, sus
escrifos Judiclales; los testimonlos eran recogidos en actas que servian después de

base al Julcio y las partes no podian adstir al examen de testigos.

" Guieppe Chisvenda.- igtiuciones de Detecho Procees] Chl
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Esto explica porque, Junto al proceso ordinario "Solemnls ordo Judiclarius”’, se
fuera formando un proceso simpllficando, que se llamd posteriormente sumario,
Los estatutos de las cludades itallanas se ocupaban precisamente de regutar un
proceso mds simple que el ordinario, Por su parte, el Papa, al delegar en los Jueces
para la deckldn de las causas particulares, desde hacla mucho tempo solia

dispensarles de ésta o aquella formalldad del proceso ordinario,

Hasta que Clemente V en 1306, con una célebre Constitucidn conoclda
bajo en nombre de "Clemente Saepe' reguld este modo de proceder: “Simpliciier
et de plano ac sinlstrepltu et figurae rudicl para observar en casos determinados;
dispensando del lfbelo de la contestacidn de 1a lilis, de la figurosa sucesldn de fos
términos procurando concentrar en una sola audiencla todas las deducciones de
las partes, reforzando los poderes del juez en la direccién del Iifiglo, aumentando
el contaclo enfre las partes y el juez y la oraldad de la causa, adr.nlﬂendo un

verdaderoy proplo Juiclo enrebeldia”.

Manuel de la Plaza®¢, dice: "Para Inquldr los antecedentes del Julclo
especlalisimo -Proceso de cogniclon vébol-, es preclso remontarse a un momento
de sihgular Interés en la historia del proceso de cogniclén, Fue una reacclén
contra el proceso comin y contra sus numerosas fases preclusivas a la que hizo

posible la creacién, al lado del proceso ordinario, de otro denominado sumario

M Manue! De la Plaza.- Derecho Procesal Ghil Eapaniol
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para los causas menos graves y urgentes y de algunos, que se analizan por
separado en que la sumaniedad del trdmite comespondia a la singularidad del
tfulo - crédito privilegiado o fundado en prueba escrita -,

Aun asi, en todos ellos predominaba la forma escrita; pero estableclda Id
posiblidad de que determinadas cuestiones se ventllasen medlante trémites y
"Sine strepituludicii® para emplear la fase entonces consagrada y admitida la de
que para la discuslén se emplease la forma oral y que orales fuesen los Informes
del Juez, estaba abledo el camine para la ariculaclén de un proceso -
denominado cretemis, precedido por la oralidad y en que son breves los términos

y reducldas hasta el minimo las formalldades.

Los historladores del proceso comun, seficlaban el transito del proceso
sumario que se llamo Indeterminado, porque en él se otorgaban faclidades al
Juez para que redujese las formalidades procesales actuando sumariomente
“Breviter" de plano, es declr, sin actuar "In sede tribunalis” e Incluso en dios feriados*
et figtura Judicc!" o lo que es 1o mismo, con exclusidn de toda formalldad no
esenclol, a este ofro procedimiento que los doctores llamaron: "Cretenus,
acusamlento oral aunque conservaba muchos de los caracleres del
procedimlento escrito, que, nacldo en la disciplina de la Iglesia, fue acogldo por
la leglslacién estatutaria y tuvo un omplioc campo de aplicacién, ya en relacién
con las personas singulares -pobres, forasteros, huérfanos-, ya con las juridicas - el

Fisco, la Iglesia - ya alendido el menguado valor de la controversla, ya en
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consideracion a la materia elerciclo de acclones posesorias, divisorias,

controversias mercantlles, pleltos sobre Impuestos, efc.

No es dudoso que por esto la ley de Patida diese: "Escrita tuvleron los
antiguos por blen que fuese fecha toda demanda que oviesen a facer, de
dlez maranedis, aniba de cosa que lo valiese. Mas dende hay uso non ha el
demandador porque la facer es escrifo sin non quislese, caabandole, que diga,
por palabras ante €] juez y el demandado que es lo que demanda y porque
razon, asi como ese uno es dicho "O es lo mismo que diese mucho mas tarde la
Novisima Recopllacién, mandando que en los pleltos civlles y sobre deudas que
fuesen de entidad de mit maravedis ahl abajo hublere toda la brevedad, no
hublese orden, ni forma de ceso ni tela de Juiclo, ni solemnidad alguna, salvo que
sablda la verdad sumariamente, la justicla procediese en pagar lo que se deblere
'Y que no se asentare por escrito, sino la condenacidn o absoluclén, nl se

admiilesen escritos, nf alegaclones jurfdicas.
- Su naturaleza juridica,

Sigulendo con la exposicién de Guseppe Chlovenda®, dice que el

procedimiento oral se descompone ensu aplicacion de los sigulentes principlos:

% Guiseppe Chiovenda,: insftuciones de Detecho Procesal Civi. Toma il P. 173,
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|- Predominio de la palabra hablada como medlo de expresidn atenuado
por el uso de escritos de preparaclon y documentaciéon. El princlplo de la oralidad
no se satlsface con sdlo la discusion oral en audiencla en un sistema en que las
parfes estdn obligadas a exponer por escrifo no sdlo sus declaraclones y
conclustones sino Incluso "Los molivos de hecho y de derecho en que se apoyen

sus conclusiones”,

La discusidn oral se reduce, por lo comin a una repelicidn superfiua, sl
adem@s la Inskucclén comprende examen de testigos, Inferrogatorios,
dictdmenes parciales, elc,, la discusidn que se verifique meses y afics después de
que los lesligos y los partes hayan sido ofdas por un Juez delegado es un
absurdo; ia conclusién oral debe ser inmediata de una sustentaclén oral, Por otra
parte, al principlo de la oralldad no exige preclsamente que se prescinda de la
escrilura en ef proceso como su nombre podria hacer pensar al inexperto; medio
perfecto de expresar el pensamiento y conservar duradetamente esa expresion
no podla dejar de tener e proceso, la escriturg, el lugar que le corresponde en
fodas las relaciones de la vida humana. Los escritos cumplen una dobie funclién
en ¢l proceso oral La 1a, es la de preparar la substanclacion de ja causa, Estos
escritos preparatorios recuerdon a primera vista los del proceso escrito; pero, en

realidad, se diferenclan de ellos profundamente.

En elproceso escrito, los escritos son la forma de las deducclones, Los
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escritos preparatorios del proceso oral, en camblo, con excepcléon del que
contiene la demanda Inlcial, no son la forma de las declaraclones que se van a
hacer en la audiencla. Las declaraclones con eficacla juridica sdlo se hacen en la
audiencia. 2a. funcidén que cumplen los escritos en el proceso oral es la
documentacidén de lo que tiene Importancia en ef juiclo particularmente de lo
que ocurre en la audlencla, a esle respecto también tanfo ios apuntes que
tomasen los jueces durante la substanclacion ds la causa y mds especiaimente
las actas; en éstas se consignan las respuestas de las personas Interrogadas como
partes, como testigos o como petitos, las deducciones no contenidas en los

escritos preparatorios, las resoluciones, distintas de ia sentencla dictada por el juez.

Las actas sirven no tanto de ayuda de la memoria del juez que debe Fallar,

cuanto de documentacldn de la actividad procesal en las Instancias posteriores.

Il- Inmediacidn de la relaclon entre el juzgador y las personas cuyas
declaraclones tienen aquél que valorar. El principio de la Inmediacidn no estd
solo en el proceso oral puede ser plena y eficazmente aplicado, sino que
verdaderamente constituye la esencla del proceso orali el pirinciplo de
inmedlaclén exige que el juez que debe pronunclar la sentencla haya asistido a
la praciica de las pruebas de que saca su convencimiento y haya entrado, por lo
tanto, en relacldn directa con las partes y con los objetos del julcio de forma que

pueda apreclar las declaraclones de tales personas y las condiciones de los sitlos y
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cosas litiglosas, etc., fundandose en a impresién Inmediata reciblda de ellos y no

enreferencia gjena.

lil.- identidad de las personas fisicas que constituyen et tribunal durante la

tramiiacién del juiclo, Este principlo se deriva de los dos procedentes,

Resulta claro que nl la oraldad, nl la iInmediacién son postbles si las
dlferenfes actuaclones de un proceso se verifican anle personas fisicas distintas,
pues la Impresién que recibe el juez que aslste a uno o mds actos no puede
transferirse al ofro que va a dictar sentencia; lo mds que podrd hacer es fralar de
hacerle ver mediante la escrilura, en cuyo caso, sl el proceso fue oral respecio del

juez instructor se convlerte en escrito para et que faiia.

Si una causa no puede terminarse en audiencla, el tribunal, en la nueva
deberd estar compuesta por las mismas personas ante qulenes comenzd a

suscltarse el juiclo,

V.- Concentracidn de la substanclacldn de la causa en un periodo Unico,
que se desenvuelva en una audiencla Unlca o en et menor nimero de audlencias
préximas, Esle principto es necesario para la reallzacldn de los anteriores, ya que
cuanto mas préximos estén los aclos procesales a la declsidn del juez, menor serd

al peligro de que las Imprestones recogldas por é! se boren y que le tralclone la
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memoriay tanto mas féacll serd maniener la Idenfidad fisica del juez, el cual, en un
periodo mas largo, puede en camblo trocar faclimente por muerte, enfermedad,
traslado, ascenso, retiro, Este principlo de la concentracidn constiluye la principal
caracteristica exterior del proceso oral y es la que mayor Influencla tiene en la
brevedad de los pleltos. Declr oralldad es declr como concentracidn, En el
proceso oral, pues tlené la mayor Importancia, la audlencla o debate, a cuya
terminaclon debe segulr Inmedlatamente o sentencio, pudlendo concederse,
tan sblo por causa grave, que sea debatlida y publicada en un témino no

sucesivo brevisimo.

A la regla de la concentracion no deben sustraerse siqulera los llamados
incldentes, ya que se refleren a las cuestiones previas de la iifls, ya a la admisién de
ios medios de Infroduccidn ya sean cuestiones que surfjan duranie la praclica de
la prueba. Los incldentes deben ser resueltos en la audlencia misma en que el
proceso estd concentrado, no siendo ni idglco, nl econdmico que una persona
exorﬁlne la causa para conocer de la competencia; ofra vuelva a examinaria
para conocer del fondo; que una se pronuncie sobre la admision de un medio de

prueba y ofra conozca de los resuitados de ia prueba admitida,

V.- No pueden Impugnarse separadamente las Interlocutorias, Para reallzar
la oralidad y concentracidn, aln se requiere que la decisidn del Incidente no

pueda Impugnarse por separado de la cuestion en fondo. La inapelabiiidad de las
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Interlocutorias es una regla que no puede prescindlrse, sino respeclo de algunas

excepclones,

"Ltis Ingressum impedientes” cuando o la libre apreciacién del juez parezca
convenlente suspender la prosecucion de la lifls hasta que se declda sobre la

apelacion,

- Sus diferenclas con e juicio de desahucio.

1.- £ Julclo Sumario es un proceso de conocimiento ampiio en tanto que en el
Juiclo de Desahuclo, es un proceso de conocimiento limifado - articulo 438, 44 y

494 -,

2.- En los Julclos Sumarios los escritos que fijaban la confroversia eran cuatro
por regla general.- demanda contestacion, replica y duplica, en tanto que en el
Julclo de Desahucio la lifls se plantea con los escritos de demanda y contestacion.

Articulos 256, 267,270y 490.

3.~ En el Juldo Sumario las pruebas se ofrecian en los esaritos que fijaban la
litis, en tanfo que la demanda de Desahuclo no se ofrecen pruebas, sélo se
acompaiia el confrato base de la accidn o la justificacidn corespondlente a su

celebracion, Articulos 438 y 489,
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4.- En los Julclos Sumarios era admisible la demanda que se fundaba
en cualqulera de las frases del articulo 430, en tanto que la demanda de
desahuclo, sblo es admisible cuando se funda en la faita de pago de dos o mds

mensualidades de renta. Articulo 489,

5. Enlos Juiclos Sumarios se admitia ef estudio sin limitacion, de excepclones
perentorias, en tanto que en Julclo de Desahuclo sdlo se admite la de Pago y la

de retencldn de rentas, por imposibliidad de uso. Articulos 438 y 494,

4.~ En los Julclos Sumarios siempre se celebrada la audiencla de pruebas,
alegatos y resoluciones, en tanto que el Julclo de Desahuclo sélo eventualimente

se celebra. Articulos 435, 436 a 439 y 493,

7.- £ nlos Julclos Sumarios el emplazamlento de la demanda se realizaba en
forma comin, en tanto que en el Juldlo de Desahuclo, ef emplazamiento va
acompainado de requermienio que se hace al inquilino, tiplco de los Julclos

Elecutivos, Articulos 433 y 490,

8- En los Julclos Sumarios ol emplazar la demanda se practicaba
Unicamente la notificaclén, y se entregaban las coplas de trasiado, en tanto
que en el Julclo de Desahuclo ademds de lo anterlor se reallzan tres actos

consecutivos o sea el requermiento, que el inquiino demuestre estar al comente,
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en el pago de la renta, que consiste en Indicarle al demandado el témino de
que dispone para desocupar el bien arendado y acto segundo se practique el
apercibimlento por vitud del cual se hace saber al demandado que siho

desocupa voluntariamente, se lanzard a su costa - Articulos 244 y 498,

9.~ En los Julclos Sumarios se concedia el embargo precautorio medlante
olorgamiento de filanza mieniras que en e Julclo de Desahuclo se concede sin

olorgar flanza. Articulos 244 y 298,

10.- En los Julclos Sumarios sdlo en casos especlales el pago ponla término,
cuando se demandaba la cantidad liquida, en tanlo que en el Juiclo de

Desahuclo, el pago slempre pone término al Julcio, Articuio 492,

11.- En los Juidios Sumarios el demandado pagaba lo reclamado, sélo era
condenado en costas en los casos del articulo 140; por el hecho, en el Juiclo de
Desahuclo, de pagar lo reclamado fuera del témino sefidlado para la
desocupacién, que no se encontraba en ios casos del ariculo 140, el

demandado era condenado a pagar las costas.,

12.- En los Juicios Sumarios era admisible oponer la reconvencién vy ia

compensacdién, cuando las acclones en que se funden estuvieren sujetas a Juiclo
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Sumario, en tanlo que en el Juiclo de Desahuclo son [mprocedentes Ila

reconvenclény la compensacion,

13-En el Julclo Sumarlo para ejecutar una sentencla que no era
frme es necesario oforgar flanza, en tanto que, en el Juiclo de Desahuclo la

sentencla se elecuta sin el otorgamlento de flanza. Articulos 495 y 501,

14.- En los Julclos Sumarios la sentencia definltiva se dictaba en la audlencla
de pruebas, alegatos y resoluclon en tanto en el Juiclo de Desahuclo la sentencla
puede dictarse sin celebrar audiencla de pruebas y alegatos como es €l caso del

Juiclo enrebeldia, articulos 439 y 495.

15.- En los Juicios Sumarios los blenes que se embargaban podian rematarse
deniro del mismo Julclo, formdndose la seccldn de elecucidn, mlentras en el Julclo
de Desahuclo la seccldn de elecuclon los blenes embargados no pueden
rematarse dentro del mismo procedimlento, sino que flene que promoverse por
Julclo separado, toda vezr que la séntencia condena Unlcamente a la

desocupaclon, Articulos 489, 490, 495, 497, 498, 592y 563.

16.- En los Juiclos Sumarios el juez fijaba lbremente el plazo para que el

condenado cumpliera con la sentencla en tanto que en el Julclo de Desahuclo el
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Juez estd obligado a suletarse a los plazos sefialados en ei auto de admisién

articulo 5, 490 y 496,

17.-En los Juiclos Sumarios la sentencla que negaba la procedencla de la

acclén era apelable en el efecto devolutivo, en tanto que en el Juiclo de
Desahuclo la sentencla que nlega es apelable en ambos efectos. Articulos 714 y

495,

- Su aplicacién en el Julcio de desahucio.

Et articulo 439 fracciédn 1, del Cédigo de Procedimientos Civlles, establece que se
tramitardn  sumariamente  todas las confroverskas que versen sobre el
contrato de arendamlento, o sobre ofros contratos que no interesa sefialar, la
fracclén X, del mismo articulo, establece que se tramitaran sumariamente los
Julcios que se funden en Tituios ejecutivos, y por Oitimo, ta fraccion XVII det mismo
precepto, establece que se framitaran sumariamente todas tas cuestiones que por

naturalezarequieran celefidad.

Del contenldo de las frases cliadas, se pueden obtener varias conclusiones,
y una de ellas es que la accién de desahuclo por fundarse en Tiulo ejecutivo, y

por ser cuestldbn que por su materia requlere celeridad, debe tramitarse
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sumariamente; pero la conclusion mas Importante es la que se deriva de la
fracclon il que hace referencla precisa a las conlroversias que versan del

contrato de arrendamiento, los cuales deblan framitarse sumariamente.

Luego st la acclén de desahucio por ser cuestidn que versa sobre el contrato
de arendamiento, debe tramitarse, sumaramente, para conclllar dicha
disposiclon con el contenldo de los arffculos del 489 al 499 del Cédigo de
Procedimientos Civiles, deberd decise que se aplican como regla general las
normas del Juiclo Sumario, pero en todo lo que no se oponga a las disposiciones

-del capltulo de! Julcio Especial del Juiclo de Desahuclo,

Concluyendo, en los actos procesales que a continuacién se sefialan se

apllcan, supletoriamente las reglas del Juiclo Sumario Indelerminado:

a} Demanda en la que se observan los requisitos del articulo 433, con la
peculiaidad de que no es obligatorio para el actor ofrecer pruebas, por la

prueba del pago corre a cargo del demandado;

b) Contestaclén , la que se deberd formular observando las normas
contenldas en los articulos 260, 433 y 434, con la parficulaidad de que no se

podrd oponer, nl reconvenclén, nl compensaclon;
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c) Audiencla de pruebas, alegaios y sentencla, la cual se lievard a cabo

conforme a las prescripclones de los articulos 436, 437, 438 y 439;

d) Incidentes, los cuales se tramltaran conforme a lo ordenado en el articulo

440;

e) Embargos, los cuales se llevan a cabo observandose las prescripclones
de los articulos del 536 al 539, en la intellgencla de que el embargo de Desahuclo,
sdlo se concreta para garantizar el pago de las penslones reclamadas no para

garanflzar intereses y costas.
4.5 EL JUICIO DE DESAHUCIO Y LOS SUMARIOS SOBRE EL PAGO DE RENTAS Y
RESCISION DE CONTRATO.

- Dlferenclas en cuanio a su naturaleza juridica.

a) B Juclo de Desahuclo es un procedimiento ejecutivo con tramitacidn

especlal.

Los Sumarios sobre pago de frenla y rescsldbn del conirato, eran

procedimlentos sumarios de framifacidn comin.

b) El pimero es un julcio de conoclmiento limitado, en cuanto a que no se
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permite al demandado oponer toda clase de excepclones perentorias, sino
Unicamente las de pago, y la de retencién de rentas por falta de reparaciones,

previstas en los articulos 2431 y 2445 del Codigo Civil,

Los segundos, eran juiclos de conocimlento ampllo porque el demandado

podia oponer las excepclones perentorias que tuvlere, sin restricclon alguna,

- Diferenclas en cuanto a su tramitacldn.

a) En el primero, la controversia se establece con 2 puntos; Demanda y

Contestaclon.

En los segundos, la controversla se establecld con 4 escritos: demanda,

contestacién, replica y duplica.

b) En el primero no se puede demandar el pago de las rentas, ya que el

Julclo tiene por obleto Unicamente la desocupaclon.

En los segundos, i se pedia reclamar el pago de las rentas,

-¢) En el pimero el pago opera como exiintivo de la accién y da por

terminado el juicio, aunque sea pago Impuntual - slempre que se efectie antes
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del lanzamiento-.

En los segundos, el pago operaba en forma distinta: 1} En el Julclo Sumario
sobre el pago derentas, el pago de lo debldo ponfa término al julclo; 2) En el
Julclo Sumario sobre resclsidn de contrato, cuando la acclén se fundaba en el
pago Impuntudl, sélo la prueba de pago puntual operaba, la exhlblcion de las

penslones debldas no extingula la accién.
d) En el primero, sonimprocedentes la reconvencldn y la compensaclén.

En el segundo procedia la reconvenclén y la compénsoclén, slempre en
que la acclén en que se funde esté tamblén sujeta a julclo Sumario.

e} En el primero la acclén se funda en la falta d pago de rentas. En el
sumario resclsoflo de contrato la accldn se fundaba en la falta de pago de renta

o en el pago hechoimpuntuadlmente o en otras previstas por la ley.

f) En el 1° sélo eventudlmente se celebra la audlencla de pruebas, alegatos

y resoluclon, En los 20s. slempre se celebraba,

g) En el 1° el emplazamlento de la demanda exige un requerimlento previo,

en los segundos no Iba precedldo de formalldad alguna fuera de las comunes.
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h) En el 1° se autoriza el embargo de blenes desde el momento del
emplazamlento, sin otorgar flanza. En los segundos, el embargo precautorio solo

se otorgaba mediante una fianza.



CONCLUSIONES



El conirato de amendamienio al general derecho y obligaclones tanto para el

arendadar como para el arendatarlo, constituye un acto de administracién.

El Julclo Especlal de Desahucio tiene como antecedente el Julclo
Sumbﬂo, que en su trdmite era mas rapldo y ofrecla mayores faclidades en
cuanto a su substanclacion; como ejemplo tanemos que cuando se entablaba un
lulcio de esta indole, el demandado, disponfa de tan sélo cinco dias para
contestar la demanda, en camblo en el Juiclo Especlal, el demandado qispone
de nueve dias para la contestaclon de la demanda, considerando que antes se
frabajaba los sdbados y ahora no, por lo lante el témino para la contestaclén de

la demanda de este juiclo es mas amplio,

B fin del Julclo especlal de desahuclo, es la desocupaclén del

arrendatario del blen Inmueble propledad del anendador,

El Julclo de desahuclo, ya no pertenece a los juiclos sumarics, porque

éstos fueron sustituldos por los especlales, para darle mayor agllidad al Juiclo,

Los presupuestos del Julclo especlal de desahuclo, son los sigulentes:

a) Acrediiar la relaclén contraciual endre arendador y urendatario;
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b) Acreditar el adeudo de dos 0 mas mensualidades de renta:
¢) La competencia; y

d} La legifimacion.

Dentro de la tramitacion del Juiclo especlal de desahuclo, queda
nulificar el arffculo 490 del Codigo de Procedimientos Civiles por la aplicacidn
especliicada del arficulo 525 del mismo ordenamlento, en cuanto a los términos

concedidos al Inquilino para desocupar.

El domicllio donde debe efectuarse la elecuclén, es el local arendado.

La normaclén legal respecto del Julcio especlal de desahuclo, es
definltivamente proteccionista para el Inqullino, rompiendo con ello el equllibrio

procesal que debe regir la tramltacién de todo proceso.

Debe modificarse el articulo 498 del cédigo de Procedimlentos Civiles
para efecto de dejar a salvo los derechos derlvados del embargo y ordenar se

resuelva en julclo diverso,
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