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CAPITULO 

ANTECEDENTES DEL JUICIO DE DESAHUCIO 

A) ANTECEDENTES DEL JUICIO DE DESAl!UCIO EN ESPAÑA, 

Para CJnpezar a hablar del juicio <le desahucio, habrá que 

remontarnos hasta sus orrgcnes, al respecto Prieto Castro Fcrrandiz. -

hablando de procesos de desahucio y arrendatarios en general afirma -

que, 11 ••• Hasta el primer cuarto del siglo actual, el único objeto en -

materia de arrendamientos estaba previsto ·por el Código civil y la L. e. c. 

era la resolución del contrato por alguna de las causas determinadas -

en el artículo l. Se() <lcl pri.-r1ero de estos cuerpos legales, así libela.do 

1El arrendador podrá dcsahud.al· judicialn1ente 1 
••• n (l} 

Sin cn1bargo, la Enciclope<lin Jurídica 01ncba, citando a la. 

Enciclopedia Jui·í<lica Espa.fi.ola .. refirión<losc al origen del juicio de d~ 

sahucio afirma que 11 
••• En lo antiguo, ni siquiera se ~upuso necesa--

ria para el hecho del desahucio ritu .. 1.lidad alguna. Si algún inquilino o 

arrendatario, aún habiendo expirado el contrato, se empeñaba en de--

tentar la propiedad, los alcaldes mayores, a solicitud del propietario 

o arrendador, dictaban de plano y sin ajustarse a trán1.itc lti.'1.guno su 

resolución, que má5 riue al orden judicial correspondía al orden admi 

nistrador .•• " (2). Y refiriéndose a la legislación Española, comenta -

(1) Prieto Castro Ferrandiz, L., Derecho Procesal Civil Vol. II, Etlit. 
Revista de Derecho Privado, }..iadri<l 1969, Pág. 9. 

(2) Enciclopedia Juriüica Omcba Tomo VIII. Edit, Driskill, S. A., -
Buenos Aires, Argentina, 1978. - Pó'.gs. ·102 y 403. 
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que 11 Probablementc el prirner antecedente es el que consigna la lt!y del 

8 de ju..J.io de 1813 de los arrendatarios, estableciendo que los celebra-

<los respecto de los fincas rústicas, por tiempo determinado iencccrán 

con éste sin necesidad <le n1utuo desahucio; sola1ncntc se entenderán --

prorrogados por un aüo nlás Ct!.:u1do i!l locatario perrnanccicse tres o -

más dfo.s después en la finca ••• '' (31 

1'Hccien C(•!l la Ley de Enjuiciamiento Civil hi2r1 su a¡xiri--

ción el <lenonlinado juicio de desahucio, como un juicio especial, ••• 11 {4} 

Nos referiremos de 1nancra especial a la lcgislacicÍn españ.e. 

la porque fue en esta donde apareció la prín1cra cotnpilación de leyes -

en la cual se regulaba C"n forn1a al juic.i1i de desahucio, bajo la Ley de 

"Enjuicianücnto Ci;·il del 1.3 de mayo de 1855, así lo aíirmu .:-..1~1nrcsa y 

Navarro, 11L\poyándo.sc en estas ccn:;idcracioncs, que ningtín gobierno 

previsor debe Llcsatcndcr, solicitf¡ é:::lte de las Cortes ...:on:Jtituyentcs, y -

éstas le otorgaron por la Ley de 13 de rnayo de l~55, .:i.utori::ach;n para 

compilar y ordenar 1.2.s leyes y rcglanicntn~ del fH"i~cl:dimicnto civil con 

sujeción a dctcrn1.ina.Cas ba:~C!3, sicr~Jo la prh:1r.ra de 1-:Uac la dt! rt..!sta-

blccer en toda su fL<cr~;;i. y vigur las ::-egla.s cardinales de los juicios --

consigm:i.clas en nuestras antiguas leyes, intrcducicndn las rcforrnas ••• " 

(5) 

(3) ldcm. 
(4) !dem. 

Por su parte la Enciclopedia Univc-ntal Ilu~trada Europea -

{5) 1\{anrresa y :\avarro José Ma., Lcv de Eniuiciatnicntn Civil 1855 -
Tomo !, Imprenta de la Revista de Legislación y Jurisprudencia -
:.'\!adrid 1856, f4gs. XX y XXI. 
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Amcrican=i, ({¡) re(iriéndo3C al juicio de dcs.J.hucio cmncnta r¡ne De 

esta ~atcria se 0cup.J.ron las leyes de 8 de julio de 1813 (para fincas -

rústicas) y abril de lS..;2. (fincas tu·ban~LS), pero 5Ín garantizar cun1pli<l!:_ 

mente los derechos del propic:.arü, eP. l:. pr:íctica, co1no i.:.mpoco los -

garantizó la Ley de E:ijuiciarnient<i Ci ... ·il de 1855. tina Ley de 22 de J!! 

nio de 1867 (rcfor:nada ligcrar!i.(!::tc C!l 13:~9) 3.WlH.:nL-'.°i tales garantías, -

pues no adn1itió al arren.dat:ario la apclació:1 sin consignar los alquile--

res devengadof;, se a1nplití lus casos de dct;ahucio y redujo a diez días 

el térrnino de prueb'-l. Finaln1ente, otra Ley de 18 de junio de 1877, C_! 

tablcció un pr..:,ccdi.rnie:l.to ante el juez. n1u.nicipal y otro ante el de 1° -

instancL:i, scgú11 h1a ..::<L!::o8, rcgulán<lulus, h;.i.bie:1:10 ~i<lc, ~;us pi·uccptos -

incorpo1·ad0s a la Ley ele Enjuicia1niento <le 1855 por Real decreto de 2. 

de julio del nlisrrw ;.lfio, ¡Xlsamlo cc•n algnnas ff1oclificacioncs a la vigc}.! 

te de 1881". 

1, - LF:Y DE E~l.TUIC1'\:--!IENTO CIVIL DEL 13 DE 1\,ú\YO 
DE 1355 

Enjuicia.ni.lento Civil de 1855, conviene citar algunos comentarios ex---

puestns ;::ior el Di...:c:ionariu En..::iclt.,,pédico Jlisp.:i.no-A!·:1cricano de Litera-

tura, Ciencias, .:\rtes. etc •. (7) t!i.:-iendo que 11 
•• , El tíruln XVII del 1j_ 

bro n de lu. .Ley J.:! Eajuicia1nicnto civil trata del JUÍcio de desahucio. 

(O) Enciclopedia t;nivcrsal Ilustrada Europea J\n-iericana. Tomo XVIII, -
Prirnera Parte, E<lit. E:pasa-Calpc, S. A., ~fadrid 1968, pág. 353, 

(7) Diccionario Enciclopc!dico Hisp:i.no-Arncricano de Literatura, Ciencias, 
~\rtcs, etc., To1no "\./I!, pág. 339, \\'. ~1. Jnckson Editor 14 Waterloq 
Place Landres. 
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Este título es quizá ut11) de los rnás importantes <le la ley, por tratarse 

de un juicio cuyo o\)jeto principal consiste en arn.pa.rar y prot<.:gcr el tl~ 

recho <le pre.piedad Ct•ntra lodo aquel que de lUl rnodo u otro pretenda -

detentarlo. En cíccto puede da1·sc el caso de que l!.n inquilino o colono, 

firmcrnent..;: per~uadido de la (1bligac:i(m en que se cncuentr.'."t <le pagar -

al <lucr\o de la fin..;a que tiene en arrcndanücntn el p1·ccio cnnvcni<lo, 

prctenc.licra alargar por rncdio de un litigio el cuinpli1nicnto de la CJbli-

gación que e ontrajo, <lü1irutt1.n<lo f:ntrc t.:i.ntn de la prcipicdatl <le que se -

trata y haciendo ilusorio, pL)r algún ticn1po, el derecho del tluci'ío de li). 

cosa. Para evitar scrncjante dcsconvcirnicnto de U!l pt.!1·fccto dc~:ccho, -

estableció el legislador el juiciCl cspeci~l lla!nad0 do dcu;:ilrncio, que :ün 

_prejuzgar ninguna. cucstii)n ulterior cr. la gar:i.ntÍil y la sanción indispc!!. 

sable que c:1 t.odJ. o....:.a:.aon deiJl! r•ulcntar L~l dercr:hn de propkdnd contra 

cualquiera, que de buena o n1ala fe, pero de un UHi<lo violento y arbitr2:_ 

rio, prctcntJa im.i-ictlir c:l disfrulL' tle este rn.isn11> dcrcchc•. El juicio rlu -

deahucio (:!1~ pues, un pi·uctdinlicnto b~:evc y sun1arir_. que :Je cnt:1bl.-i 

contra el :::lrrcn<lat.arin r; inquilino <l<: \lll[l. fin~a r~r<\ que la dl)jc libre a 

vo el derecho del propict<~rio sin prcju?.gar cuesti(in ~lguna, que ha de -

ventilarse en un litigio posterior. 

11 Carii todo lo contenitJo en las antiguas leyes c~p;:i.nolas. S,2 

brc arrcndarn.icntn y que podía tener relación ni.ás o menos <lü·cct.a con 
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el desahucio, vino a quedar resumido en la ley o decreto de 1."\s Coi·tes 

de 8 de jwlio de 1813, restablecido en 6 <le scptic1nbn.~ de 1836, compl~ 

tándose algo esta materia con 1.'l. lc;t de 18-12. El decreto <le 1813, cuyo 

objeto crí:i. arnparar y proteger el dci-ci:.ho de propiedad, ••• 11 

1'A llenar cate vino la de 18·12, en la que se ven consigna-

das oportunas disposiciones, tales como la concesión absolut..;, otorgada 

á los propicta.rios de fincas urbanas para contratar librc1ncntc sobre las 

mimnas, haciendo desde luego obligatorio el fiel curnplinücnto de las --

obligaciones e onsig:1adas en el contra.to de arrcndanticnto, y l.."1. dctcrmi-

naci6n de que curnplido el plazo fijado pa1·a. el niisrnu, 15stc queda. tcrmi 

nado, y el inquilino arrcndad;,r está en la oblü:aci6n de abandon.."\r la --

finca sin nuevo proccxlünicnto ó apremio. 

i:cuatr.1 sc.-::cioncR tiene el tftultJ XVll que la ley <le Enjui--

cía1nicnto civil ckdíca al )1.Üci.o .Je dcLl".:.th.ucin. La .sección pl"i1nera trata 

de las dü1pnBiciotH:s generales; la segunda del procedimiento p~l.l"a el de-

sahucio EJn los .Juzgadna 1nunici~lc!I; del prc,ccdirnicnto en los Juzgaclos 

Uc pritncra instancia la 9ccción tercera, y la cu.:~ria de la ejecución de 

la sentencia de desahucio. 11 {S) 

Entrando c.:n 111.J.lc.ria. de acucrdn con Manrrcaa y Navarro -

{9) los artfculos que regula\)3.n el juicio <le desahucio en la. Ley ele EnjuJ. 

(8) Idem. 
(9) Manrrcsa y Navarro José Ma. Ley de Enjuiciamiento Civil, Ley del 

13 de mayo de 1855, Torno llI, lrnpi·enta rlc la Revista de Lcgisla-
ción, lv1aclrid 1857. 



- ó -

ciamicnto Civil de 1855, eran los siguientes: 

Respecto a la con1.pctcncia de los jueces para conocer del 

juicip eran los artículos 636 y ó37, que a la letra dec{an: 

11 .Art. 63ó. - El conocinücnto de las demandas de dcsaucio -

corresponde esclusiYani.cntc á la jurisdiccion ordinaria. 

11.E:::i;ta competencia alcanz.a á ejecutar la sentencia que reca

yere, sin necesidad de pedir ningu.."la clase de au..'tilio, 

11 Art. 637. - Es Juez coni..pctei:tc en estos juicios el del do

micilio del dcn1andado, ó en el que estuviere sita la casa, tí clc<;cion -

del dcmandantc.11 

En cuanto a la fundan1entación de la demanda y el proccdj 

miento del juicio, la Ley en cotnento lo :::'Cj!ulaba l'on lns siguic-ntes ar 

tfculos: 

11 .. A rt, 638. - Sí la Ucni.anda de desaucio se ftmda en r.!l CUJ!:.. 

plimicnto del término estipulado en el arrendamiento de Wló1. finca rús

tica o urbana, el Juc;?; Inandará convocar al actGr y al demandado ¡').'l.ra 

tm juicio verbal. 

11 A rt, l.:39. - Este juicio verbal se celebrará dentro de los -

tres dias siguientes á la presentación de la demanda. 

"Art. 640. - La citación se hará en su pc1·sona al dcn1and!!:_ 

do; si no p•..tdícre ser habido dcspues de dos diligencias con intcryalo -
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de seis horas, se le dejará en su casa cédula cit.:índolc pa.ra el juicio; 

entregándola á. su niujcr, hijos, dependientes ó crü1<los, si los tuviere, 

y no tenicn<lolo~, al vecino tnás inracd-!ato. 

11 Art. 641- ~ En el caso de intentarse la dt!ni.anda en el lugar 

en que esté sita la casa, y de no hallarse en él el dc.rna.nclado, se en-

tenderá la cita e ion para el juicio e on. su re pre scnta.ntc., si lo tuviere: ... 

caso de no tenerlo cnnstituido por lncdio del poder, con la pcraona que 

esté encargada en su nombre del cuidado de la finca.¡. y si tampoco l;;i. -

hubiere, se libr<:i.rá el oportuno cxhoi-to ú Grdcn ¡xira citarlo al Juez -

del P'-leblo de su donlicilio ó residencia. 

11En c~stc (1ltirno caso, el Jncz scúalará el térinino suficicn-

te, atc::i.Jidu;; b.s di:.H:l.n\;ia.s r dificultad de las c0municaciones, para la 

compaxec::cn•:ia ~l juicio '•crlJ<11. E~1tc ténuino nü podrá csccdcx de un 

dfo. pm: cada seis tcr-ua.s. 

11 .brt .. li42~ - Lo misn10 !3C practicará cua~1do !3~ proponga la 

derna.'.1.da en el lug~r del domicilio .. y no se encuentre en 61 el dernand!:_ 

do, 

"A rt. 643. ~ En loa casos <le que hablan los dos artículos -

precedentes, se apcrciLir.:í al deni.andado, al hace1·le L:i. citación de que 

no con1parecicndo por s! ó por lr:gitimo apodcr.:i.do, se t.lcclara.rá el d~ 

saucio sin más. i.;itarlo ni oirlo. 

n A :i.·t .. - 644. - Cuando el dcrr1aadado no tenga domicilio fijo -
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y se ignore sn paradero, se ha1·á la citacion en los Estrados delJuz

gado para que cmnp-irezca al juicin verbal, bajo el apcrcibitnicato cs

plicado en el artículo anterior. 

11.Art. Li·F1. - Si el Ucm,an<la<lo que estuviere en el luga:r clcl 

juicio no cou1pa.recicrc d: la hora sefialada, se le volverá a citar en la 

nüsma iortna para el Uia i:uncr.liato, ~?crcibil!ndole al practicar esta -

diligencia, si fuese habid0, y si nn, en la c6dula que se le dejare, 

con que de no ccncu1·rir al juicio se le tendrá por confornlC con el <le 

aaucio, y procc<lcra sin inc:\s cit.1.i·lo ni oi'rlo á desalojarlo de la finca. 

11Esta segundo. citacion no se hará a los ausentes. 

io5¡ no curnp ... 1.l"l!Cicrc el presente en r.l lug:lr del juicio dc.s 

.puea de la scgw1d.:1. citacion, ni. el aus..::lte despues <le la primera, el -

Juez decl.:i.rur;:f in:ncdíatan1cnte el de~.:\ 1.1ciu, ~tperciLicnclo al dc1n.indad0 

rle lanza.1nicntD si no dcualoja la finca en un tt~rtnino ele~ 

11 0cho días, si se trat<:'.. de m1a casa de habitación y r.p.tc h~ 

biten con el r.fccto el tlen.1:!.!ulado e· su fam.iliu. 

:iF.l de quince dfa9, tli de t~1 cstahlt~Timiento J"!11:t•cantil 0 de 

tráíic o. 

n El de v~inte dfos, ni de una hacienda, alquilcrfa, cortijo, 

u otra cualquicl·a finca rústica que tenga casc1·!0 y en la cual haya 

con$tantcrnente guurdns, c:ap..i.taces iÍ otros f;irvientes. (10) 

( l O) Idem. A rts, L··lú y 64 7 
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1
' .. .\rt. ¿ .. rn. - Si el dt-saucio se h2-cc de u.na finca rústica -

que no t.ubiere ninguna de las cil'cunsta:1cias cxprcs.i<las en el últüno 

parrafo del artículo anterior, el lanzanlÍCnto se decretará en el acto. 

".Ar~. l:·!:l. - La providencia dccl.ara;1do el deS:l.'..tl.'.:io y el la!!. 

zamien.to en. su caso# se hará sabe.::· al decn.andado en los m.is:-nos tér-

minos en que. se le hiz.o la ci:.~cion, si cshibicre en el lugar del jui--

cio. 

"En los dcm.ás casos 9C notificará. en Estrados, pa.rándole 

el mistno perjuicio que si se hicic:c en su pcr~una. 

11 ..-\rt. t..:10. - Los térnünos que habla el a::.·t(culo u47 son --

improrc'gilbles, cualquiera que S<~a la causa que se alegue para pedir -

au pr6rroga. 

troque el Ct"'l~":in rec!u.rnare Cf•n10 de su propiedad, se cntendcr;í dili

gencia cxpresiv-a de clcse, e:rtc:i.sio:\ y estn.d0 c'!e las cosas rccli'.1n1a--

das. 

11 :N0 sc1·•.~ir<.i. esta -:-cclan1ac1on de obstt.:culo :p-."1.ra el L:-tnzi1--

1niento." 

En cuan.to a la sentencia del juicio, recursos en contra -

de ésta y la cjccuci6n de la tnistna, la Ley citada lo regulaba de la -
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siguiente inancra: 

f'\1 ejecutarse ol lanzanlicnto se .retendrán y constituirán -

en depósito los bienes ni.áa realizables que se cnc\l.Cntrcn, .suficientes 

a cubrir la.'> costas de to<las las diligencias exprcsa<las, Previa t,.."\.sa--

ci6n de loo bicncR depositados, por peritos que nonl.1.lrc el Juez, se --

proceder<i a su venta si. el deni.a:idado no paga.re las costas en el acto. 

La cnajena.ción se hará en fortna p:rcvcnida para. el proccd:.niicnto de -

apremio del juicio ejecutivo. (11) 

En los casos en que el demandado hubiere rccl~mado lab_Q 

res, plantío u otra cosa que haya quedado Cn la finca por no po\lcrsc -

separar de ella, ne pt•occdcrá. a \ll1. ~valúo por pci·itos q 1J.c l1J,1nbrc::. l~s 

partea y tcri..:cro tic oficio caso de <lisc0.nlfo.. Forrnulatla l.:i. i·ccl.ani.a---

ci6n ae convc:cará a juicio verbal, en el que se oirli: ~ las pai·Lca y r; 

cibidas las pruebas, el Juez. dictar~ L.~ pl'(Nidcnci::i. t"\U'~ cstirno justa; -

6sta es a~lable en :i.r..tbus efectos. \12} 

Concurriendo el <le1nan<lado al juicio verbal de desahucio, 

oídas las partes y rPcibida$ sus pruebas, el Juez. dictal'á sentencia, la 

cual podrá sc1· apelable ca a.nl.bos efectos, si no se n.pcla, se cntendc-

rá. cmno conacntida, p-.idicindose::. cjccut~:n· si 5'~ h 1_1bierc declara.do haber 

lugar el desahucio, (13) 

(ll) Idcm. Arts. 653, 6% y 655 
(12) Idcm. Arts, (56, &58 y 659 
(13) ldem. Arts, Gél, 662 y 663 
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Si la ca~ls.a. porql;.c oe pidiere el <lc::;a'1tu:io no c-s t::l cun1pli-

miento del Plaz;o estipulado en el con.trato, tantbién se convocarJ a las -

partes a juicio verbal. 

Si con1parccicndo el <lcrnandado conviniere en los hechos <lcl 

de1nandantc, dictará el Jue~ sentencia. Si no con1parccierc el <lc1nü.n<lado, 

se le tendrá por confor1ne en lo::; hechos expuestos cu lu. <lcm.an<la. y el-

Juez dictará en su rcbcl<liil. sentencia, dcclara.n<lo haber lugar al <leso.hu-

cio; ésta ea a.pclablc en ar::i.bns cfcc.to!J, si no se o.pela se tendrá por co!!_ 

scntída y 13c proccdorá :J. su c.jccución y cum pli.n1icnto. Si el dcman<lado ... 

no conviniere en el juicio verbal e [~n los !H!chos, .-lará el Juez por t.crmj_ 

nado el ~·:to, se auntancia.rd !~ demanda. en juicio ortl.in;J.rio. (14) 

Por últim.o scfia.larcrnos los ;i.tina<los e um~nta.rios que rcali-

za Mcdir~a. Lilna {15), !:>obre la l~y qut: n-:,s c.i:up..•. diciendo tp1c:. 

11 Confornic a la. i:npr)s;tantíi:;üna Ley de Enjuiciamícn..lu Civil 

eapafíola de :i <le octubre clc 1855, pruce<lí~ el de:;ah\H.::i0 por vcnc..:Ílni•.:nto 

del térnün<i del ar :endamicnto, en jtticío verbal, que oc celebraba prc:vi;;i 

citación dornícília.ria <J. las pa)'Ü!S, La 3cntenci~ e5tirnatnria que lo <lecr.2,. 

se tratara de casa ho.hít:aciün ocup;J.Ja. por c..•l dcrnu.ndtt.do y ou farnili3.; de 

(14) Idem. llrts. 669, 670, 671 y 672. 
(1 S} !vicdina Linu1 Ignacio~ 11Comcnta.rios al Título Séptirno del Código ... 

de Procerlitnientos para el Distrito Federal y Territorios, en Mate 
_ria de Juicios Especialca 11 Revista de la Facultad de Dcrct:ho de -
México, Tomo XXIV Encro-Jwtio de 1974. Números 93, 94 UNllM 
h1éxi.co, 1974, página 267. 
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quince d{aa si ae tratara de catablccirnicnto n1t!r¡,::aatil o de tráfico, y el 

de veinte días 1 si <le una hacienda, alquería, cortijo u <)tra cualquiera -

finca rústica que tenga caecrfo y en la. cual haya consta:1tc1ncntc guardas 

capa.ta...::cs u otros sirvientes' {a1·t. 647\. Pasados esos lapsos podía proc~ 

dcrsc al la:-i-.~:niento del inquilino o colono 1 sin considcraci6n de ningún -

género, y a su costa 1
• En el acto del lanza1nicnto se podfün. retener y d~ 

positar los bienes n1ás rcaliza'-.llcs suíicientes a cubrir la.a costas de to--

das las diligencias (art. 653) y, previa tasaci6n por peritos :i.ombrados -

por el juez, se rroccdía a la venta <le tales ~icncs si el demandado no -

pagaba las costas en et acto (art. 654). 

11 :~0 se cr.cuentra en esa rcglani.entacit1n, que el actor pudiese 

acumular en la de1nanda de desahucio la de pn.go de rcntae, ni que antes 

de o durante el lan:.!.arnientu se pudiesen ascgurilr hicnes p..'-ra cubrir :JU -

Íinporte. La i-etencii''in ga1·antiz;aba, cnm.o hcn"lo:;J -ri.sto, únicarnentc el itn-

porte de la.u costa.ti n. car¡;(.1 del dcrna.:1clado. H 

z. - LEY DE EclJUICL'\:>.1IJ:NTO CIVIL n.EFOR:VlADA DEL 21 DE JUNIO -
DE 1880. 

~;fanrrc:J=i. ~· ~-.la·rJ.rLo {16) cun1cnta. que 11 para snbsana.r algunas 

deficiencias de la Ley Je Snjuician1icnto Civil de 1855, ne prornulga.rqn. -

dos Leyes, la del 25 de junio U.e 18()7, que refn1·n1a.b3. los artículos 638, 

(16) Ma~a y i.:..;av~rro Je.sé }.ia. Corncntarios Lev de Enjuiciamiento -
Civil Rcfnrmadn., confor!nC a las bases aprobadas 001· la Lcv de 21-
de junio de 1380, Totno VI, Imprenta de la H.cvist..a de Lcgislación,
!\fa.drid 1895, p~gs. 6 y 7. 
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639, (,.\U, U62., 6c3, tJ67, 6L19, y ú72~ y la del 18 de j .. 1nio de 1877, 

i·esolvcr b. rnayorfa de los j• . .licios de dt!sa'.lucio11 • 

11 Art. ) :)ó:~. - Lo:3 Jueces m.unicipaks <lcl h.1gar (1 distrito .. 

en que cat6 sita la fin.;a, conocer<~n en prini.et·a instancia. de los dcsah!:!, 

cins, cuando la dc111anda se funde en una de La.s causas siguicntc!l: 

11 1. .. En el cu:nplirnicnto del ténninn t!Stipulaclo en el con-
trato. 

11 2. - En haber espira.Jo tÜ plazo tlL!l aviso que para la con
clusión del contrato deba dar:Je con arreglo á la ley -
á lo pa.ctado, ó á la e ostumb1·c general de ca.da pueblo. 

11 3. - En la fo.lta del p."'l.go del precio convenido. 11 

1t .. ~1·t. 1563. - Cnnc-.cci.·án de estos juicios los Juci.:P;, de prJ. 

mera inslanc ia que sean ...: 0tn petcntcs e onforfnc á la regla 13 del art!c~ 

lo 63. 

miento ;nercantil 1; (abril, ,~ de dna ílnca rústica <--:ti.yo prccin de a1·rcnd!:_ 

rniento exceda Ju l. 3.00 pcset:i.s nn11alcs, <.i.unque :Je funde la deinanda en 

alguna <le las ca\;.sas scfü1ladas en el artículo ant.:~riur. 

' 12.. - C·L1andu ln. den1antla respecto á tnda clase c.ic fincas, su 

úrnde en una ;;-a1:..sa qnc no sean de las c0:nprcndida.s en dicho artfculn. 11 

El a.ut.t'l° cutncn.ta (17), !
1E!::tablccc la diferencia de la ccrn.-

pctcn.cia de unn y olrüs Jueces; Jueces tnunici~lcs y de pri.rnera insta.E; 

(17) ldcm. - Pág. 10 
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cia y cnttni.o..?ra las cau:;as por rncdio de las cuales oc puede desahuciar. 11 

En ..:uantn a. la parte lcg(tirna para promove1· el juiciu <le d~ 

eahucio, Ll ley reforrnada disp~111ía. q\.W: 

1'f\rL l56·L - Serán paJ.·te lcgítin1a para prornovcr el juicio 

de desa~1ucio los que tengan la pl>scsit)n real de la fin..::a á tíhilo de <lu;;_ 

ños, Je uuufruclt!at·ins, ó cualquiera. otro que les d6 derecho á disíru-

tar, y sus causahabicn:cs. 11 

El autor cornonta {lS) 11 Es uz:.:i. adición, p..'1.ra evitar la:;; d~ 

das sobre las personas que poJian cjc1•cita.r la acción de dcsahucio. 11 

Por lo que i·capccta n. quien se podía diri~í1· la dc1na.nda., 

la ley aci\a.latla lo :regulaba con el sit-!uiente arlícuLi. 

dernan<la: 

que; 

11 2.. - Contra los adrni.nistr~\'Jorc5, t~nca~·~::.id!',5, p.1rtc;r,r1;-; o -
gu~~rdas, p'J.er,tos por el propi.i~t..lri•"! d1~ la iinc;:.i.. 

11 3. - Cnntra cualquiera olra per!:l·-_)!1c\ q·.1e disf!·nte n teng~ 

en precario la finen, si.:::t rústica () urbiJ.n.2-, :;in pa-
f!ar ni.creed, sic111prc que fuere .requerida con un -
n1cs de ac1Licipaci(;n p;..1.1·a r~ttc l;l desn,~upe. 11 

Y poi· lo cpe :oca a los recursos, l~\ ':Ít;J.da lc;,r diBpo:\Ía -

11..-\rl. l 56ó. - En níngun cas(.J Je adrni.tirá:i ."1-1 demandado los 

(18) Idcm. - Pág. 21 
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recursos de apelaci6n y de casacion, cuando procedan, si no acredita. al 

interponerlos, tener satisfechas las rent..l.s vencidas y las que con arre

glo al contrato deba pagar adelantadas, ó ai no las consigna en el Juzg~ 

do o Tribunal. 

"En este cae o se i·cqucrirá al dcm.andantc para que reciba -

dichas rentas, dando resguardo a favor del ar1·cndat.a.rio, y si no quisi~ 

re recibirlas se dcpo9itarán en el catnblccinücnto público corrcspondic!!, 

te. 

11 El p..l.go de l?.s rentas !!C acreditará con el recibo del pro

pietario, 6 de adrninistrador ó rcprescntante. 11 

11Art. 1567. - Si el arrendatario nn curnplicsc con lo preve ... 

nido en el artrculu anterior, se tendrá por firrne in. sentencia y se proc_i::. 

<lcrá á su c:jecuc iün. 

11 Tan1.bit::n oe tendrá por dcsicrLo el recurso <le ca.sacian in

terpuesto pnr el :i,,¡·-rendatario, cualesquic-¡·a. que :::ica el cst.."1.do en que se 

halle, :Ü durante la gustanciaciéin del misnto dejare aquel de p.:.>.ga.r los -

plazos que venzan fi lotJ que deba. adelantar. 11 

En cuanto al p1·uccdirnientn para el desahucio e.a los ju~ga.-

dos de prirnc.·r'j. i.nst.::lncia. el a1:t{culo 1589 de la Ll!Y <le Enj'..üciarnit";nto .. 

Civil rcforinada, dioponfa que, "Cuando la demanda de dcsahttcio se funde 

en algwta de las ea.usas, y c.:n lns casos .:\ que se rc(icre el núni.cro l" -

del art. 1563, se sustanciarán en juicio verbal, empleándose el rn.isn10 -

procedinücnto establecido •.• a:llc los Jueces n1unicip:llcs, sin otras inocll 
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ficacioncs que las siguientes: 

Nos indica que la demanda se presentará por escrito confo,:: 

nrn ..1. los linearnicntns que sr. sct1alan para el juicio ordinario, y que el 

juicio vel.·bal se celebrará dentro de los ocho dfas siguientes a la p1·c-

scntaci6n. de la dcnJ.anda, mediando cuando n1cr"!os cuatro d!as entre la -

citación del demandado y el juicio. 

Por otro lado el art. 1590, indicaba que cuando la dcrnanda 

se fW1dara en la infracción de cualquiera de las condiciones estipuladas 

en el contrato de arrcr.da1nicnto, no siendo las cnwueradas en el art. -

1562, ac subatanciar.í tan1bié!l en Juicio verbal, co11forn1c a lo prevenido 

en el art. anterior. 

El art. 1591 disponra que, en el caso ele sentencia confor1ne 

a lol3 dos artículos anteriores, ésta sería apelable en a1nbos efectos. 

Si se fundaba la dernanda en cualquier otra causa que: nn 

fueran las enunciada.';! en los artícul(Js l ::.úz y 15()0, el procedimiento a -

seguir será el esl,;ablccido en el art. 1589. 

Si compareciera el dcm<indado y conviniese con el demanda!!. 

te en los hcci1os, dicb:rá el Juez sentencia sin 1nás trá1nitcs declarando 

haber lu¡;ar el desahucio, si lo c:stirnasc procedente. 

N'u cornparecicndo el Uen1a!ldado, se le tendrá'. por coníormc 

con los hechos cxpre:mdos en la dcrnanda, y se dictará en su rebeldía la 

sentencia antedicha, la cual será apelable en a1nbos efectos. (19) 

(l'l) Idcm. - Art. 1593 
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Siendo el e aso del artículo anterior, si el demandado se -

opusiere al dc1:1a.hucio en el juicio verbal, y no convcnia en los hechos -

precisará los que negare y las razones en que se funda. 

Consignando así en el acta, el Juez dari'i por terminado el 

acto, y c01úerirá traslado al demandado por 6 d{as, continúandose el -

juicio por los trá.mitea y con los recursos establecidos para los incide.!! 

tes. (20) 

En cuanto a. la ejecución de ~a sentencia <le desahucio, no 

hubo muchas ni.odüicacioncs, el autor en sus comen.ta.ríos nos indica -

que: hubo la adición del art. 1602, q1.1e decía as!: 

11A rt. 1602.. - Tambicn se retendrán y e1nbargarán en dicho 

acto, si el actor lo solicitare, los bienes ncccaarios pa1·a cubrh· el UJ2. 

porte de las rentas ó alquileres que ost6 <lcbien<lo el <lcn1an<lado, 0 el 

ele los desperfectos que hubiere causado en la iinca. 

11 Estc c1nba.r);o quedará nulo de tlcrccho, si dentro de los 

veinte dias siguicnteg no entabla el actor la correspondiente Uemanda -

pidiendo su ratificacion, conforme á lo prevenido para los crnbargos -

preventivos. 11 

Medina Lima (21}, co1nc11ta las reformas a la Ley que nos 

ocupa de la siguiente forma: 

(21) Medina Lima Ignacio. Op. Cit. pág. 267 y 268 



- 18 -

"En la subsigalente Ley de En_iLlici.:irr1:.cnto Civil cspai1nla -

(de 1881) el desahucio p:·ncedc por tres causale:~ ':a;:ativam.cntc cnum.c:-a 

das en su art. l 5ó2, a sabe::: l. - Por vencimiento del térn1inD del ---

arrcnd.1-niento; l!. - Por cxpira...:ión del plazo dcspuús del .lviso dado al 

inquilinn para la tcrrninación del con.trato coniornle a la lc·.r, a lo p.:ic~ 

do o a la cost.uinbrc del h1gar; III. Por la falta do pagro de la i·ent..>., sin 

linlitación a w1a 0 tnás :·nensuali<ladcs. La 1.ey habla sitnplcn1cn.tc <le iaJ 

ta de pago del precio cnnvcnido. 

1'La sentencia que condena a la dcsocupa;:iéin previene apc.!,_ 

cibir al deniandado para qt.te dc!3alojc la iinca dentro de los nüsn~os pla 

zos que 3cúalaba el art. ó-17 tlc la ley antcriur y vencidü5 .... ·:otu,3 se 

autoriza el ilsc¡.;uri.l.1nic.•nt0 ~, <lcpósitn Je bienes <:n el acto d1.:l lanza.:niL•n 

to para ¡_;arantizar 1~1 j)..•_:~c di: la:; ,;r,sta.~·., pero .1 -iHt.•renciü Je la Ley -

,r_u r •n 

otra el i.;ornradkt.or1n :->ohri: pa¡,:o ~:e rcnta:o. En efecto, el ~lt't. l•til º.!. 

dena que ac ha de pedir en estis casos la ratií.icacilin de tal einbargn, -

en el juicio cjecutivci {, (icclarativo que p:-~)c1.:tla, rnccJiante dem.•.t:tda qne -

deberá interponerse dentro de los veinte días de haberse practicado --

aquél, bajo pena de n.ulldad del acto i:\segurativo. 11 
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B). - ANTECEDE(; TES DEL Jl:IGIO DE DESAHUCIO E='/ ,\RGENTL'lA. 

La Enciclopedia Jurfdica Otnt!ba, rcfiriéndooc al juicio de -

desalojo, nns dfirrna que: 

s 1_1 codi.ficacil1n se '.:.ias6 L'n las a.nti.~uas le¡·cu e.:;f ..... t.il.das corno la ley de -

enjuicianüento civll Jr! 1835 ante~ dt..' ser rcforrnada, pero bn1bién en la 

ley de buenos aires de 1825. 1
' (22) 

Ci.tando ~1. Este•.·cs SagL1Í (23), quien afirma que 11 Gon. ante--

rioridad al periC'd,, de cndificaciéi; ¡n·ciccs.::i.l entre nosotros, el juicio de 

desalojr;, .'.Ji. bic:i ,~an:c.i(1 de i·eglas precisas y co:nplct..•s, se c~1ra.::tcri-

comp.:i.rendc _ii..:.nUl, tc!lieniJn ¡wl· Cualidad el Lln~anücnto d!.!l inquilino 

rh: dcs.i!o_io en b C1ílIAi :-'-:-:terio:· a la '~oJiiicación de nuestro ¡'l<1.fa se --

11 2.- lntcrpuesta b denl.a:1da, el juez ;,eúalaba una audiencia 

para oir "1. laG partes sobre la cxistc11.l.:ia o inexistencia Uel contrato de 

(22) Enciclopedia .J11rídic¡t Orne~a, Tomo XVIII, Et1it. ilibliográfica Ar
gentina. Buenos ..r'\ircs 1 .1\rg. 196?., pág. 253. 

(23) !dcm. 
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locación escrito¡ 

11 3.- Si no hay contrato, y de acuerdo con el resulta.do del 

campa.rendo, se dictaba la sentencia, fijando el téi·ni.ino ele cuarenta -

días para que el inquilino desocupe la !inca; 

114.- Si el actor negaba el contrato exhibido por el de1nand~ 

do en la audiencia, tachándoln Je falso, se or<lmariz.aba el juicio, re'S_i 

biéndosc la -:ausa a prueba, en la vfa ordinaria, 11 

En cuanto a los casos en que no !1.ubie~c con.trato, afirni.a -

que: 

~·La. ley de 182.S, Fil'ª la provincia de BucnGS !\il·f•;;, L'!;;L:i-

blecia: 1 en todos los inq\lilinatos Je casas, cuartos, tiendas, ctcl!tcra, 

si no fueren contratados poi· csc:rito el inc¡utlino no Lcr:tlrá :lcrt:cho ~ r~ 

sistir al desalojo del pt·npio:..ario n cualquicril que ÚH~sc la caus~ que 

alegase para pedir la. finca 1
; n.eirnundin Sl! rcm.itc a: Este.ves S::i.:;'l.tÍ, 

Tratado Elcn1cnt.al de lor: Proccnos Civiles en el ioro de Buenos .Aires, 

núniero 15Sl .•• 11 (2·1) 

(24) Idem, 



CAPITULO 11 

ANTECEDENTES DEL JUICIO DE DESAHUCIO EN ~lEXICO 

.'\) LEY CO?.l0'1FORT DE PROCEDL\!IE:-ITOS JUDICIALE:s DEL -1 DE -
!vL\YO DE 1857. 

Para con1cnzat· Ludo tcnm, se necesita antes que nada, d!:_ 

jar establecido el ori~cn del 1nis1no, en t!stas conclicioncs y en cuanto 

a los antecedentes c..lc nucstrns cuerpos legales: 

Medina .Lin1ü, (2.S) cunu~nta.ncJo las rcforrnas al Código ele -

Procedindcntos Ci\·ilc:i ;Je! D.}'.,- del 2v de febrero de 1973, publicad;:ls 

en el Diario Oficüd del l·l de mar:!.o del niimno a.!io, ¡_lfirn-ia que nuca--

tros le:_'.i::;bdnrc:> se t:19pir~Ll'on en el derecho procesal esp.."liiol para c1!!:. 

cicndo q•..ic :'Pa:'.l. e!1tf:l!l],~r ~l ~i!nlido y el alcance de cu~nlo encontrc--

que :J(,n L'l 11·~ fracc:i(•n VI en el capítulo d~; notific~ 

cioncs, y los ·~qO, .~<_15, ·1-•)8 y '..'..'.5 en el tocante al desahucio, parece -

oportuno resutl:li!· lus antcccdt.!ntf.'S que el 1nisn1.e> tiene en el Derecho -

Procesal ~spaiinl, e::1 el q1.ie, c;:irn.o es bien sabido, se in;1pi!·aron !"lttC~ 

tras lc~istadorcs Je la s(:aunda rni~d del sif.•lo pasado y l!is del primer 

terciri del presente para elabor:tr ~1ttestrn~ cuc:-;_)•.)5 k;,;alcs ~;,.1Grc esa -

ma<;c";.·ia, {desde la Ley Co:nuiüort de proccdim.icntos de -i de rnayo de 

1857 y siguíendf' después en lns ::iJdi¡~ns de procc:dlrnicntcs civiles de -

(25) :-.tedina Lima Ignacio. Op. Cit. Págs. 266 y 267 
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1872, 1880 y 1884, hasta el de 29 de agosto de 1932, vigente a partir de 

l 0 de octubre del 111ismo afio). 11 

Establecido lo antcrio1·. proccdcn1L1S <:t trans::rlbir los ar

t[culos de la Ley Cotnonfurt de Proccdhnientos de 4 de rnayo de 1857, 

que regulaban el juicio verbal. En cuanto a la cmnpetencia el artículo 

prim.ero nos indicaba. que: 

11A rt. 1. - Se decidiran en juicio verbal l::i..s dcm.an:las ci\j, 

les cuyo intcrcs no pase de ciento á trescientos pesos, sc~w1 que se -

prornucban ante los jueces de prin1cra instancia [1 ante los nlcnorcs ó 

de paz." 

Pur 111 que respecta ~ 1.-i. demanda, cn!ltc~tación y la s~1b_!!. 

tanciación del juicio, la citada ley ln regulaba con los siguientes zu-

tfculos: 

111\ rt. 3. - Pres ... ·nt~n<losc (•1 a·:.:tnr ~ prurnovcr el juicio, -

se citari.Í al dcrna:idado por c~dufa, en que oe e:q1Eq.uc con claridad !o 

que se d~rr1anUa, y la pernona que prorntlt'\'C, conrnL'1.•Ln<:lo ¡d. dc1na!1<lado 

con una ni.ulta de deis <Í L~inco pt::¡n:.-;, y .-ij.:i:i.dule Jía y hor;i para la co~ 

cur rene ia. 

11
.:'\ rt. ~l. - Si concurric:-c el denlanda<lo "! dc.iart.~ de hacer

lo el actor, se le exigirá á este una mult"1 doble de la que se !1abia ii~ 

puesto al primero, y scr.1' condenado de plano y á verdad sabida, .1' sa 

tisfaccr los gastos que haya tenido que erog¡t1· el de1na11<la<lo en su coJE 

parecencia, y nn se librará scgtmda cita en el nüsmo negocio, sin que 
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se haya pagado la 1nulta, y hecho la i.11dcmni.::ación. 

11¿.\rt. 5. - La céd·.üa se Ueyará por el cornisario del juzga ... 

do, y se entregará al citado en la casa de su ha bit.ación, y no lnq:j'nd.2. 

se en ella, á cualquiera persona de su f.:1.nülia, ó criados, ó a quien vJ. 

va en ella, tomándose raz.on del nombre y apellido cJcl sugeto que la r~ 

ciba, en un libro que se l!ainará de citas, y en el que se asentará todo 

lo q\tC tenga relación cnn ellas. 11 

tt.:-\rt. 6. - Entre la citaci<".'m y el acto de com.parcccncia, -

mediará lo :nen os un dia natur.:i.l, teniendo la. persona citada su rcsideE 

cia en el inisrno lugar. Por mcitívos de u::·gcncia rnanificsta y grave, á 

j'.ücio del jui:.~, podrá reducirse el pb~~o al núm.ern ck horas que esti.Jnc 

suficientes. 

1·.\rt. ·¡, - c;u;:tndo se,L rlcn1audada 111Ue juc7. cmnpctent.e al

gllna fH!l"5 1.rna que se halle >::n otr:i pnbl<.i.ción, lib1·ará (•ficio aquel al --

juez <lel lu~~ar, p .. tra que le notifique que cc1üp;i1·czca pnr er ó por ª!?2 

dcrad<• dentro del término .::l'.uficientc que se fije. 

11...:\l·t. S. - Si el de1na:1rbdn no co1nparccc :\la pri.Jnera cita, 

se librará á S'.t costa b. fi1:guwJ~·1, inclttyéndosc en t:lla d npcrcibiinicnto 

<le q1le si nn concurre ¡d juicio, se p:.-.:,nu.nciará 5entencia en reb(!ldfa. ó 

dando los estrados por bastantes, 5 por la via de asentan1iento, proce

diéndose sic1npre con arreglo a las leycs.11 

".Art, 10, - Dcspucs que el juez se haya iznpuesto de la d~ 
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manda, del actor y de las excepciones del reo, oirá las replicas, re-

convenciones y den1as que produzc<1n arn.bas partes por su órdcn, en -

cu<.\."'lto basten á iluslrar la cucstion. En seguida se recibirán las prue

bas que las partes ofrezcan y el juez estilnc nc..;esarias para averiguar 

la vcrJad, d~n.tro de un t6rnüno que no pase de quince dias. L;:is acla-

raciones d0 ~os testlgos se recibirán. b;:1jo juran1cnto, h~\cit'.!ndosc éste ;;'\. 

presencia 'JI.! los interesados. Concluid;:\s las pruebas, se ha1·án :Jahcr á 

las partus, y acto continuo se oirá lo que quisieren exponer con prcsc.!! 

cia de aquell<is. El juez, antc!j de prun.\Ul . .:.:iar el fallo, exhortará <i las 

partes á cntra1· e:1 tu1a c1:.:nposición an.ligablc, ::ii la dcn.1an--Ja fuere pul."!:, 

terminado el juh:in. Si !l.•> Sl' lo¡~rarc, f1 ln. dern.ar:.da crimm.al no fuese 

SQbre injurias, ::le pron:..~ncia:::ti 1::. sunt..::1c1a. 11 

11 A::.·t. 1:'). - El p1"(Jt::.edi.:niento en la t~jecuci6n de L1 t!l!tcrrr~ 

nado en c~t~1:J juici(·:> :_.:cr6: t<l:11lüen v1.:r\J;:il, y l<;. st:>ntcncta se hn.r,{ ..::fes:_ 

tiva de ph:w sin fr,r:-.:i.,tr nue;.·u juic in, y s~n Ina~ dilación cp1c li:i. ~1bsol~ 

hubiere necesidad de rematar bieHt!S del ejccut.n.do, hcchrJ el ern\Jargo

sc tasarát1 con citación de la!:i partes :.:on. perito ó pcritog nombrados -

por ellas, y en su rebeldía por el jucr., y n<..1 exe<licndo el valor de --
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los bienes c1nbargados del doble de l.."l. cantidad asigna.chi por el juez, .. 

y no c:{.(;edicn<lo el valor de los bienes c1nbargados del <loble de la ca;:: 

tidad asignada por el juez., se sacarán luego á un paragc público y se 

venderán al mejor postor, sin admitir postura que no llegue á las dos 

tercera~ ?<Lftcs de la tasa. Si el .,,,......t.lor de lns bienes cxcdicre del do

ble de la canti<lari í!:-<.prcsn.da se anunci¿\rá G\1 vcnt..• por el ténnino de 

tres dias si fueren lH'JCblcs, o por el de nueve ~i fuc:;.·cn raic.ca, y se 

p::-occclcrá :\ su \·r·n 1,.:'L; y no ha1.Ji0nd,,l~i. á la <idju<li.:ación t:n pago, por 

las di..::}10.s dos terceras partes d~ :;;u .v.rahío, r>cnt¡1ndo de todas cst;ls 

diligencias '-ln.tl. r~·laci(,n ;;ucinta cr.. el librn de )uícios verbillcs. 11 

En c.:uant1~ a lc>n recurso:; en cunt.i:~i r!l! la sen.tcnci(\, la -

'!/·.rt .. ). \, - El f~dlo de los juir;io~; ·.rerbalcn '/ de 5US ini.;J. 

dentes, no ad1nit•.; otro r(:cu-:.·s< .. qqc el d<! L"es.pnnsabilid<!d cont:ra los -

jueces 6 Sl.ts ascsurcs, hasta un J.iio Jc:>pues de haber sido pron\1nc~ 

<la. 11 

Postc1·iorrncntc 1:n 187D tuc 1_)\1blicado un decrct() sobre la 

dusocupación de ca<;as j_)(lr adeudo de alquiler,, qtic a lJ. letra electa: 

"N.IX. - DEGRETO DE 3 DE DIC!SMBRE DE 1870. - D.!f 

SOCUPAClOi~ DE C.l\Si'\S por nclcuJo de alquiler. - Juicio y compete.!:, 

c.ia de jueces. - Unicas exccpc.ioncs admisibles. - Lanzarnicilto. 

11 !3Et<ITO JUAREZ, 1.:ircsic]cntc co11!5titucional cte. sabed: 

Que el Con~reso de la Unión ha lcni<lo abic;n dc~reta.r lo si~uicnte: 

11Art. l. - En el Distrito Federal todas las dc1nandas que 
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se promuevan para solo el efecto de la dcsocup.."1cion de íil1caa urbanas, 

se determinarán en juicio verbal por los jueces menores si el monto -

de la renta de dos meses no cxcde de cien pesos, y por los de p!:"im.s_ 

ra instancia sieni.p:::-c que pase de esa cantidad. 

11 L\ rt. 2. - Bastará el arJcudo de dos ni.cnsualidadcs para que 

proceda el juicio de desocup..1.ción, en el cual no se achnitirá otra ---

excep.:inn que la de p1ci'o _iustificacio C<)n. i\rxcp:lo a las leyes. No s0n -

acumulables las acciones o c:..:ccpcioncs que ticnda~1 á producir la rete~ 

ción de la finca; sino que proveyéndose sin denw:.·a la desocupación, qu-'=._ 

darán á ::;alvo cuan•~ns dt!1."cch(,s juzgue el i:i.quilinn que le asit>ten, pa.ra 

dcdu.cil'los Jc:3;.1ucs ccntrn el locador. 

¡,,::: quince dias ,-je lhi-

cuando c:l i.nquilhv-, ac:_·cdite el pa.~n de la renta de1:1ru1dacla, dentl"o de 

tercero dia despnc_o; de la ..:.i.tacion i) ernpl.;;:i..:r.a1nn~Ilth - ::>alon d1..: se si.o-

ncs •• , 11 (27) 

En el C.:'idigq r~e Proccdin.-ientos Civ-ile~i p.•ra E:l Distrito -

Federa! y el T<:rriton(J de Ua.ja Califcrnia de 137:!, :JC rcgulab.i el --

(27) Guti6n.'CL Floreg Alato1·rc. Bla9 José!. Lc\·cs de Reforrna. Tomo 11 
Parte Ul, ?.1ü;ucl Zornoza. !n1prcsor, .:-.tóxico 1870, p.1'.g. 617 
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juicio de desocupación {dl!sahucio), c01110 W1 juicio sumario, asr lo de-

nominaba el art!culo 891 en su fracciéin. cuarta: 

De los juicios sUtnarios 

11 .z-\rt. 891. - Son juicios ~u:narion: 

11 .F.:.·uc. IV. - Los quo versen sobL·c pagos de rentas, dcso-

cupa.ciém de pr6<lios ::-ú.atícos ó urbanos, ó s:-.b:.-c cualqu.lcra otra caes-

tion :relativa al contrato de <:i.rrcnda1nicnt.o; salvo lo dispuesto en el a1·-

trculo 1079:" (28) 

En ::~uunto a la precedencia del juicio, .el CDdigo citado lo -

rcgub.ba C\1n el s"..;:niente artfcL!lo: 

11 /~ 1·t. 915. - El juicio :::;un1;n•io por dcsocupaci(n procc<lc -

cuando ue f'Jnr..ia; 

'' .r:·rac:. 

e i~ado disponfo. que: 

el dcn1andado o f.n1 representante, no encl;nt.rán<lnst; ni ur.o ni otro, se -

debe libi·~~rsc cx.11(1J:t.o a~ )uc~ rJcl dnrnicilin o rcsidenc.1.:i • .!el an:endata--

rio, Dr~biéndr_•se aperci.bir~~ al dcn1andado de que de no cnrn.pareccr se 

------------------
{23) G{idigo <le l'rrn.:cdirnie::llo::l Civile::.> para C'l Distritr_) Federal y el T!;_ 

n·itol'i(1 ck Ba..ja California. (1c lB?l. I.rnprcnta <le J. ~1.. ~\guíla.r -
Ortfr .. :.téx:ico 1879. 

(29) lckrn, 
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decretará la desocupación. 

Si no cninparccc clde,nandado, después de L,, segunda cita-

ción, ni el ausente después de la primera, el juez debe decretar la d~ 

socupación, apercibil:ndolo tlc lanzarnicnto si no desocupa la finca den-

lro del térinino de ocho días, si ::;e trata de casa habitación, quince -

días si es un establecimiento mercantil o industrial y treinta si es una 

hacienda o cualquiera ulra fin..;a rústica. 51 la finca no t.H! encuentra --

coinprúndi<la en las antcriures oc Jecrctar.í. 1.~l l.\n;.<:arnicnto en el acto. 

Si no ac desocupa en los tl!rniinos antcriorn1cnt.e señalados se procede 

Jfas, JL•nt.ro del !11i:>:110 ~;e p,,dr.í ,1lc_c,ar y pr<l~r !.is tachas q~n· l•tvie--

den hastn. 10 d(,; p:tr:i. 3lr·rar 

ae!ltc:1,~1:1 el _i'.ic:·. dcntrn d·~ ](,:t (chn dr.1s. Arts. (31) 

ne1· en t:!•lltra de la !.lentcncia: 

(30) Idem ,\rls. 917, 918, (!19, (.l~O. 9:!1, 92.Z y 923 
(31) l<lc.n J\rt8. 924 y del 'Jlll al ()04 
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Las sentencias son inapelables si no acredita el arrcndata-

río que ha satisfecho los plazos \·cnci<los y los que debiera pagar adc--

lantados, lo mism.o se verificará en el recurso de casación. (32) 

Y poi· ln que respecta a l<..1. <liligcncia del lanzanücnto el c.§. 

digo invocado disponía lo siguiente: 

J\l verificarse el 1...1.nzanücnto, dcbc1·án retenerse y <lcposi-

tarse bienes suficientes y 1n~s realizables ¡xtra cubrir las pensiones y 

costas: procc.-diér~.dnsf' a su \'Cnta, previa tasaci0n, si el de1nanda<lo no 

~as ¡xl¡.::arc en el :1cto; e:i. lo cual dcbt!n ob::;crvarsc bs fc,rrnas cti:tablc-

ci<las para el prcn~dünien.tn de üpr.e1:dc. (33) 

pcdrá el (.•jc.•ccl~iH.ln pedi:· al dnvil" ,Je ta íi¡\c:;i qc1e le abone ta cantidad -

qt:e le c:c•rresponda. Fnrrnulnda la .re,-!atnaciÍ•:1, el juc~,_, citará a una ª~!. 

rJi('ncia vct•bal, .se .:1portar.in IH'Ut..'bJS •: di,.::tar;_~ la prp·;~der:cia que esti-

1'..:\ rL Bri.t .. - Nn se ;:i.dr:litir.i c1lrn artkulo de prcvin y es-

pccinl pr0nuih.:ia1niento (\\ll.: el rel.ltivn a la per:,(1nalídnd rle ~llguno ele -

(32) ldem 1\ rts, 'J.~ 5 y C_f28 

( 3 3) Idcni. ..i\ rl. q3¡ 

(34) Ide111 A rts. 9 :.z' '.'33, ~' 3-l y 035 



30 

los litigantes, 11 

... ,rt. 895. - Permite interponer la excepción de incompe--

tcncia. 

"Art. 89ó. - Las excepciones perentorlas y las dilatorias -

no comprt!ndidas en los artículos anteriores, se npc•nd1·án al contestar

se la den1anda y se clccidiriÍn con el negocio principal. 11 

Y en cuanto a los recursos oponibles en el juicio en com.c.!:. 

to; se regulaba en los siguientes artículos! 

1 'A!'t. 8'~7. - La. rccn:1vcncifa1. no se a.Jrnitirá sine) cuando la 

acción en que f!C il.':.ndc cstubierc t.."!rnbil'in !lujct.a a juicio sumario. 11 

1'Art. SqS. - ::lila c01nµensaciéin se opone despu~s de contc_.'.! 

tada la den1a:1da, el .!:.ie:. .::i~;1r:;. l:r~;:i ju~1t.:i., q•.:.e C'-'lcbrará dc!1t.ro cic ter-

cero d(a, l).:-1.ra qL~~ SL! Jíscur.....• la cxce¡x::if:n, 11 

G) COD!GO DE ?H .. OCCD!:'US:\"TOS CIVILES Dt.~ 1880, 

T,,ca ah,-,r.1 ···:i~3·1!tar 01 r::ív!il;c •lr. !:ir.~:::edirnicn~<'~; Civiles 

establece la de faltil de pag."), cerno le, dinp'~'nen 10s ;1rtíc1tlos ~it.::uicntcs: 

Son juicios surnarios: 

Frac. IV. - Los que versen sobre pagos de rentas, des o-



3l 

cupacíón de predios rústicos ó urba.nos, ó sobre cualquiera otra cucs .. -

tión relativa al contrato de arrendamiento; ... !( (35} 

0 .A.rt. 851. - l!:l jui.cio surnado pot" c.lesocupac:iéin procede --

e uo.n.d o se fun<la: 

11 Frac. III. - En la falla de pago de una t:iola de las pcnSÍ.,2 

ncs o de la::i que se hl.!bic:r-cn convenido c.xpres;11ncntc:" 

En el L;(•digr~ qne se ,:u.nenta, divick a difcrl'..!-ncia del c6digo 

de 1872, al juicio <le dc5ncup.:i.cil•n en dns perlci<lns, Clt:i.ndo se funde la -

dernan<la en la falta de pa.go; <.i.sf 11> diGpnn.la el a1·tlculo :::;i.guíentc: 

bal en acta. 

(35) Código <le Proc::c<liniicntos Civiles de 188.ü. lrnpr-cnta de ,Francisco -
Dfaz. <le L!!Ón. ¡,.f.l!x.ico, 1880. 
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11Art. 854. - Si el irnportc de la renta anual !1.o cxcdc de 

cica pesos, conocerán los jueces inenorcs en juicio vcrbo.l en o.eta. 

11Art. 855. - Si el irnporte del a1·rendanücnto no cxcdc de -

quinientos pesos armaleti, el jüicio se seguir.l a:itc juez ;ncnor en CXP::_ 

diente. 

1 '1\rt. 35f.. - Si el in1portc anual Je! arrcnt.ian1ícnto cxr:dc -

<le qui.nit.·nl{•:l pesos y no de rnil, co:10cer.1'.n los .iucccs de 1.:J, inst:i.n.cia. 

en juiciu ':erbal, cxcdicnde< (le rnil, connccr.ln en juicio .sc..rni'."l.rio cscrito,i' 

En cuanto al proc1.:diinil'n.tn clcl jt:.icío, el c0digo en cita lo 

regulaba de la siguientl'! fur1.1a: 

pensiones, prosent.:índosc el actor Cf1!1 el do-.:wnL!ntu ,.., conl]·a:..o en que -

c.rct~rio, er:. :.>u 

prever:.drá q:.ie dc;:ti·n de r1c!10 (Ha~, si la iir-.ca .:;irvl~ pc1r;i habiti~ción, o 

dentro de quince dfaa si oirvie5•:! para _¡;üo rnc::cantil o i:1dus>.rbl, o -

dentro de treinta si fuese rústica, proceda a. dc::;t'c'..lparla, apercibido -
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de lanzaruicnto a su costa s.i no lo verifica. (36) 

11 .A rt. 860, - El c.lcrn'1nda<lo, en los plazos respectivos iija-

dos en el art. 858, ¡mede oponer las excepciones que tubic1·c, las que, 

sin perjuicio <le la providencia de lan..:,,1nient0 se sustanciar~n en el --

juicio que coi·renponda, segun la cuantía del negC1..::::i1i, ~-rm1putada. en la 

forina que previenen los artfcnlr:is B53 y :::>iguicntc!3, 

11 .1\rt, SGl, ~ Si en el acto de la cliligoncia juóitifícarsc el -

inquilino con el recibo cr1rrcspondientc ha.her vcr.idcu.Jo el pa~;o de 1..:. -

pcnsi6n, ó pcnsion.cs e::i:tipulaJ:J.s, ::i:c suspern.lerá 1.1 diligencia, aocn.t..1'.¿: 

Liéndolc r1uc en caso de :ic c:-.:.contr::i.r~;e :;<! cnll:nde~·;'Í el req1wriniiento 

gcncia. y se cnt:-c¡;ará cr1pía i..:n 1-':q;cl cor: el tintlJrC corre:3pondiaüe, a 

11.1\ rt. t:úS. - El dcmandrHlo, en lc_,g t6rrninoti •.>f!íialados rcE., 

(3ó) l<lem l\1·t. 858 
(37) Idem ,\rts. 8(>2, 863 y 86·1 
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pcctivarnentc, en el rcqucri.nicnto para la. desocupación, co1úorn1e a lo 

nHmdado en el artículo 858, puede alcg<n la excepción <le pago, p1·csc!!. 

tándo los recibos que lo justífíqucn, ó exhibir el itnportc de b. pensión 

ó pensiones a.dcuda<l.:is, p."i.ga.ndo las costas que se hayan causado. E.n e1!_ 

te c~lso, U<tl.'á por Lcnnina.da el juez la proYicicncía Je l<tnz.1ulicnto, re-

servando al actor loH dt.!n1;1s <lerech,-,H que le com.pi.::tan p;:-ir<\ q',.J.e los eje_:: 

cilc con.fnnne ~ 1;1. ky. 

tinuar;i° la pl'ovicI.::ncia. de lfl.n:r.ainicnt~·.; .•;in. purjuicj._-, de los derecho~ (\'..te 

()lra pcrsu!la c\U~nri·.r..ada i).'1.r;-.. cll11, 5(: rc1nitir<.\!1 con lnventa.riü S la JnE._ 

pccción e.le pulicÍ<.l. del ci_:...i.rtel rc5pt:ctivr1 y dnndi..: ne. b ll11bicr<..J, <f fa, -

oficina de la aulurid.:l.d pulítica, pri.ra que detcr •. linc lo crm•,reni<.~ntc, d~ 



35 

jándose constancia de cstLI. dilígencíLI. en las act\tacioncs. 

nArt. 868. - .Al ejecutarse el lanza1nknto, deben retenerse 

o depositarse los bienes m~s reall:!ables que se encuentren., y que sean 

suficientes para cubrir las pensione\.> y e osta!-l, L:l designación de aquc-

bienes e1nba rr,a<los qucd:1rj pc!1diente de lo que disponga la sentencia 

que recaiga en el .iui..:ic rcspe:ctivn. 1
' 

11.:\rt. 371. - i-:1 n .. •cusucif;ll ni ~lgun ot1·0 re.curso es admüi_! 

!,le en 1.d pcrfodn cJ~ l:in:~.1:11H·nt.o. 

' 1.\rt. B'iL. - ::ii el dt·:nanclaU(1 <.:n el juicio rct>pectivo justi-

tlc<1.r1! L:i:-i ':..::cr.·;~ 11,1•~ q·i1.: J;ay<l opuest.u ('!l 1:1 t6rrninu scfial..1.do en el -

!~':no lt>-'l ju..:::~iíic:u. c11 el peri,_-_](·, !•rob..itnrin, pndr;~ cnt~1bfar su acci{in -

en. el juicio que -:uri·c5pc,nd;.:.. 1
' 

n1entc el _iulcio sniu·e r~-q;i1 ch~ rc-nt:J.s y L1 providcncla de lan.zarnicnto1 -

se su!óta!l1:iarán ;,cp .. 1r.-::id..1-1nt:nte. 

11 Art. 875. - E!l l·~s casns ~·n que se !>iga t.:l juicio dt! des..si. 

c::•.1paci6n !-;,,r alguno 6 algm1c15 Je los motivos c:::prcs<J<los en fas fraccl2 

ncs 1, 2., 3 y 4 del./\ rt. 851, si durante el juicio dejare de pagar el -
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inquilino la pensión o ~)ensivncs cztipub.das, :.'\ pctici6n del actor ae .. 

procederá nl lan.z~1micnto p0r ni.edio di.~t rcc\..\rHo quC" concede este capi 

tulo." 

se cornC:l.t..:t, C:1 cuanto al p1·0.:;.cJi:1iic:'.tl) JC"l jui.::io de dcsocup:icil'."in por 

lo que respec!<~ al pcrr0d(1 de 1~1 pro·~·i.Jencia de lanz:in)icnto. Por .!.o quu 

invc.cad o lo rc¡z 1J.L.1. L.'< , t1!1 L;,3 "i :· ~• i.L·ntt! s pn:~c ~ pto:->, 1ni5r:aii' que ~ or-rcn- -

Art. 835, - :,;c5 indi;:ab.> que el t~rn1ino ?-'.lra contcst.ar la 

ndiniLir.Ín olr(>s ¡:.r~frulos de previo y ca 

Art, B3í. - 1\.J111itt.: l~~ c:<.ccpci1)n. de it1c0rnp(~tcncía. 

11 Art. :~3t.!. - 1 .... 'l~j e"":ce¡;..::ir.:"l.Cti perentorias se c..•µondt•án al -

conlcsta.1.· la <lt::n1anda y se deL:idiri"n con el negocio principal. 11 

111\ rl. s·~g. - L.'.t rocc.n-,'Cncit,n !lu :~e :'.Hli!litir/Í. sino cuando la 

hrt. G-U. ~ F:~it.ahlccfa 5 ·Has :n:\t> p.:i.ril las t.:.ich;:is de tes-

chas r..- r;n10 1náxinHi, 

tiva ni alguna otra ser~n ;.i.pcbblcs en el cicctr: 51.lspcnsivo, sino solo -
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en el dcvoluüvn, re1nitién<los~ al supel'tor tc!:lti.rnc,nin de las ,;onst .. ""!.nciar; 

respectivas en lc.J ~ér:nint'S que previene el art. 143~1:, y llevándose adz. 

que L'\ cjccu1.:iún dl~l fallv i.znp<)rlc que la parte que 0tJtuvo haya de pcr-

cibir alguna ...::c;;a. 11 

D) GODlGO DE PilOCEDI:,nE:-rros CIVILr:s DE 188·1. 

Sl:.brc t~l Código de Fruccdirnientus Civilc.s de 1884, nos -

concrct¡Hnos a cita1: ltd1 cn1nennrio~ que ·sobl"c el nüsmo realiza Pércz 

PaL.na Rafael, (38) en la sigiticntc forn1a: 

prcpias Je los juicios Di...~ni.<i.rios. 

bría de prcscn~ar (:on el C{1ntrato t!~ arrr.:1.d.:i.~ni(:!ltu, c'..<.-1.::rlc, ést~ iqcr-c 

(3B) Pérez F'alnrn, ho.iacl. Guía rle Dcrec!-:o Prncesal Civil. Sc:-:ta E:1i.ci(1n, 
Edit. Cárd•..:nus ;..:clilor :.· Distrilw.idn!". \i6:<.ico 1901. !?~~5. 5-48, 549 y 
550. 



38 

casos diversos, j\.isiiíicando con <locurncntos o por 1ncdi0 <le inforrnación 

que aquel a quien se proponía demandar, ocupaba la localidad en calidad 

de inquilino; el juez. dict..aba auto n•anda.ndo requerir al .:i.1·1·cnda.t.arin pa

ra que en el acto, ac ::.-editara éstr1.r al e orricnt~ en el pa.gc; dt.·l arrcnd!:_ 

miento y de no haccrlt', se le r:a·cvcr.ra que desocup.>.ra la lncalidat.l. en. -

el término de ocho l¡r,\:3 1 Gi la fini..:a scr.rfo. l)<"tt·a h..ibita.ción, de quince R 

si estaba. deslindad~\. a e;.irCJ inJustrial <J corncrci;d y de trei.nt.i. 1 de set· 

rústica. ~on .J.pc1-. . .:.íbi.!11:cnto dl~ lL.l.n~:anúcnto a ~;u .:osl3, si no io vcrifi--

caba. En la providencia, la úni~~a cxcepcién a<ln1ü;ible era 1.:i. c1c l'.l<.t.go y 

en el 5upucstu Je que :ie opu.;;icrcn t¡tras, se ::id1nitfo.n, pero i;~n P'-~rji.~ 

para hacer tlc ellas dos jukios ai.:1.t(•:1orc1o!cl, ü1dcpcn<li1:ntc:J y ..::nn p:. ··;:;e-

z.am.icnto del c6di~n anterior y q-.ic procedo.'! sola¡yieiüe por b. falt:.t. de .. 
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pago de -rentas y los juicios uurnarios en qt\C se puede c.liocutir cualqul.!:_ 

rn. otra. cuestión. rcbth-a a los contr<..'...os de urren.c.l<lrnicnto y cuyo pz.-oce 

dimicnto s~n-w.t·io estuvo C'Rtabh:cído en la F'raC' .• IU Jel Ai·t, --130, El --

juicio de des;;huci(J, ~iguc cnnse:"'E::.J.rt<ln ln:; liuL'.trnienlc,¡; t:senci.alct; y las 

tt:cional. pcrn es tal la influcncj,1 d~! h. ~-nk!·l.r::n· k)-;ü;b.l'.:ión y el apego 

<\ pcsnr rle ¡,, dispüesbJ en el /\n. lti-.t'} ,]1.•l C/-~ii(.'.;n CivH, rcspt~i.:to ch~ -

lo!'J contratc-.s de ;trl'~:1drin·,it~ntn~ c,~,:xi.·;~en la:j aeci1>nes U1.:: c1nnplin>icnto 

can lan ram.:ict.h~rJe:; ~: hs hlbl'ideccs q1w aún conserva la actual .regu1!!_ 

cíón de esta :::.i~·.:;c de ;ukiü; pero cahc~ en eslt:: µunto preguntar, c<.11110 



40 

lo han hecho ya otros autores, si se justifica, dentro de las actuales -

orientaciones del r:!erecho y de los nuevos conceptos de justicia social

que in1pcran, la elevación a la categoría de procedinücnto autónonl.o, a 

las providencias del lanzamiento, o si hubiera sido suficiente con la 

Vfa ordinaria C S\.41 blec i<la. pa l"il. tranlita. r lo ti juic ÍOS ÍUnclad (1::1 Cl1. la falta 

de pa~o de 1·cntas, y ni.ás, a:i.::e la general repugnancia que inspiran los 

juicios de dc!sahucio •• ~\qu! co1no en otras cuestiones, las opiniones sc

dividen, ~ero conviene subrayar y h<i.ce1· resaltar, qu11 no hay razón aJ:. 

gtma :ü orden jl.!:.·i"dic o, ni e·::<Jnónüco, ni social, que justiíiquc el régi. 

n1.cn de cxcep.::ión, de privilc¡~io y de parcialidad, ele que S(~ encuentran 

rodeaJos los c:on.~.r~1~C>B de ilrrend<:\n1icnto, q'..H! al igual que tc.·do otro --

contrato bilateral, ,h,b~~rra est:il.l" a la rc;,!la general est..1.blcchJa en el -

..:\rt. l'J~Fl dC!l Ct:,,!igl"• C1vil, y de la lp.1c se habla en los párrafos ant~ 

tos Civiles <Je 188-~, -~i<;Lin:::uía l!l2.r.:t:n.L~nte la p1«· ... ·~dcncia de la.n2~tniento 

pago <le l.tr).n 0 vario:; ff1cr;es de renta. El segundo proced!a en los ca.sos 

dt! haber cnr!clnido 1..•L pla:;:;o de ~rrendarnie:-:.to o p0r '.JU rescisión debida 

a inc1unplirn~entc1 de pa!"tC (lcl a:?:rendatario. 

11 2º ?-.ir. consideraba el Código la provi<lcncia <le lanz.anliC!!, 

to c0ni.o un verdadero juicio. El artículo 962 cst.ablec!a: 1La demanda. 
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de desocupaci6n que S:.? fllnde en la frac. lll, del a:rtículo 960, tiene doa -

períodos: 

11 1. El de providencia de lanzanücnto, que se ajustará'. a las -

reglas generales que marcan los art!culos siguientes: 

11 11. El que es propiarnentc del juicio, cuyo proccdi.iniento se 

ajustará a las disposicieincs sobre juicios verbales o surnarios, según su-

cuantía calculada corno dispone el artículo 1074. 

11 3° E!;t.L· si:,tc:na iuc censurado porque no otorgaba al inquilj 

no garantías suficientes y era viola torio del artfculo 14 e cntltitucional, ya 

que sin 111ediar un jtii..::i0 en forin.a se lanZ."lb::t ~Ll inquilin('. El art{culo 962 

fundaba esta objeción •~l rcc onoccr exprcsarncntc que la providencia de la_!! 

zamicnto nn constituye un vl:rdadcro juicio. 11 (39) 

!. . resp<~clo de la~> disp;;sicionc~ legales sobre el juicio de des;\lojo, a 

p.."..rtir del C6<ligo de Procedirnicntos Civiles de 1884 y !311 trascendencia: 

11 Vea1nos ahora, :.;in ir 1ná•; ;ltr.in en el ticnipo, córno tras--

.:cnclicron .:uiuellas disposiciones [lobrc nuestro juiciu de dcsalnjo a. partir 

:i{;l Cf.dii_~o de Proc<-'di1nicntos Ci ..... ilcs de 1884. Su artículo 9GO, por rnodo 

análoµo G.l lSGZ de la Ley csp.-1finla de 1381, li1nita la procedencia dt!l j~i 

cio su.nario de dcsocup..1ción a los nüsni.os m1pucstos ql1c hemos halla<lb -

en aquélla, es decir: por vcncllniento del término del a.rrcnda1nicnto; por 

ci.ltnplirniento dL•l pla¿o que et C6digo Civil úja para. la tcrn1:inación <lcl --

(39) Pallares Eduardo. - Dlccic,nn.rio de Derecho Procesal Civil. Déciino -
Sexta Ediciün. Ed. Porrúa, S. r .... :Viéxic:o, 1984, Pág. -184,. 
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contrato pur Licrapo indefinido; po-r íalt:l tlc pa.go de w1a sol.a de la:;; pen

siones o de In.s que se hubiere con.vl!nido expresamente, y por h\. in.frri.,:.-

cíón a cualq'.licra de las condiciones que conforrn.e al C{1<lit;ri Civil rnntiv;in 

la rcscisi1):--. del contratC1. LJ. dcrnanda <le dc:;ocup .. 1.c1(1n por ialta <.le p .. 1.go -

por un L:u.:i., y pn:- utr1) el sun:ari•·, (, ·¡-t:"!::nl snbl'l.' las excf'pcicines que -

h¡;.lla.r:;t.:: .:i.l L(1rric:1Lt..: t.n 1:,;l t:--'.!.<.:11 c~e ~•us :::1.::ita.s y n.r, h.1cil;!.ltioln (·n c~l ~~cto, 

rústica, 

de esos pl;-.1.z.o~, se :)rls:c:ií:::t a ejccutur el lan:.~a1ni0n.tn c,-n n:tP:ición v d~ 

pósito de lr>s bit!nes in<{!;'; r•;ali;~ahh•:> dt~l de:c:.J ~·, pr-~ )22.:·antiz<.!!" ·~l lti\;:in_: 

te de las rent.1.S a.deuch.,,Uas y li\~ L ... st.·J.•.>, Ta:nh~(;':'! a ~ll::ti..:ión {h.•l du1•i·H!Üa_!} 

te podía tr."\h<:i.::st; :~1 en:ba;-gn cLin ."1.ntc1·~uri.tb.d, en. 1!1 ~:...:to d1.::l r.:.~qnuri---

1nicn~o al dcn1<i.ndado, t~d y corno .:.hora lo manda toda.'.1fa. <:!l art. 4')3 del 



Código •.rigente. 

' 1 La suerte ulteric•r de los bict1es c:nbarga.dos oe dct.errnina-

l:;.a en el seg und ~ pe r fo<l o, llarn.a.d .-, J el juk in propiarn.e;lte dicho, t.od;..-... ycz 

que en la demanda dcbfan .:;..;i_un,il<il'SC hi pretensi6n Je Jcs.:ihucio :,r la Je 

lindad'.~~. y .;1.iandr, el de:~1a•H'. \(!1' jt:.st1licaba., dcntr;; ckl pla:..l' de q\te di~ 

ponía para el d(:.Galoj,,, la cxcep ... ~i.',n que !:nl>l.1:•n\ (1p11·~sln, L'l j\10~:: en su 

sc:i.tcncia debía de co!lde~~ar cd ac:..-.l' i.!l !-"><°1.'~º dt.) l.-i::.; d<:.iios y pc:::juicins -
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ción,. él cuarenta si fuere un ¿,:ir o 1ncrcantil ó industrial y a noventa si -

fuere rústica. Se suprirnió la división en dos períodos que hcn)OS hallado 

en el C. P. C. D. F., de 1884, y se condicionó el desalojo al previo pro

nw1ciatnicnto de w1a sentencia rccafda en juicio sumario que asr lo deci

diera. Se ordenó asinüs1no el sobrcsci.rnlcnto del proceso de desahucio -

en cualquier rnorncnto en que el inquilino hiciera el pagu de las pcnsio-

ncs adeudadas o cornprobarse incdiantc recibos haberlo hecho, ii.1as si C.:!_ 

te pago o cornprobación fueren de fecha post.criar al vcn.ci-nicnto <lcl pla

zo con.cedido para la desocupación, el clcni.andado habría de ser condenado 

al pago de las cnstas. 

11 Por decreto de 30 de diciern.bre de 19(16 se reform.6 el C01}_ 

tenido del art. 4Sll con base cn la práctica usual <le lns arrendatarios, -

que ...:uando l'l arrendador se niega a recibir lan rentas suelen nfrecerJn.s 

judicinhTicntc. Se dispuso entonces que si al practicarse el rcqucrinücnto 

ele pago :d i.:1qtalino exhibicr¡i. t.:~"itl! cupia sellada de escritos presentados 

en alg•.Í.n .iu:.hadu t·frccicnd•, el p<i;_!o, se .::;uspendier.i. la diligencia ¡· se di:.;.. 

originales de tales escritos :: lc1:j t:ertifica:los de ckp6sit0, ll'.te se debe--

i·ran de e:1~rep;a1· luer'. 11 al dc111.a.r.dantc, hecho lo cual se dar!a por tcnni-

nada la provídcncia. 

''Cu;ilcsquicra l;tras excepciones rnc•tivarran la celebración de 

una au<lienc:ia para t1nles de •,renecr::>e el plazo fijado para el 1-1.nzaniieato. 

Se trata clararnente de :..m sun1ario de conocimiento lirnitado i.l. las excep--
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ciones previstas. en los artículos 2·131 a 2·13·1 y 2·1-15 del Código Civil. 

11 Fue propósito ostensible de los legisladores cJc 1932, dcst~ 

rrar el vicio de inconstitucionali<la<l que padecía la providencia de <lesal~ 

jo en el Código de 188-l:, al pernütir ql~c se pudiese lle'..:n al cabo el --

mandan1iento sln satisfacer la garn:1tía de debidn proceso ksal, que de-

SCn'lbocara en una sentencia que asr lo dispusi~ra, 

11 Pcro clc:'ltro de aq\;él sistema, en que se unificú el proccdj 

nücnto, se dcjab..1 pcndic:-ite de !'.'CS(1l•,•cr la. suerte que habrfa.n de correr 

los bienes cautulan11ente em.bar¡..:a.Jps al arrendatario, ya fuera en el ac-

lo del rcqucrirnicnto o bien al c¡cc~1t.-.:i.:::sc (;l Jczalojn. Es decir, el acre~ 

do!" cn~bar~ante qucd;tba en liliertad p:lra pr(iJ1lovcr el Jiverso ~un1ario -

"El r'lecrcto dr. 26 de t"cbrcro rccil!n pasadn, llevando su de-

signin de protccciGn para el inq1.:ilino rnás allá de donde habían llegado -

los legislac.lpt•es de 1932. :·· la !.'einrzna de diciembre rle 1966, 111odificé1 el 

ta días el plaz.o let:al para que el den1anclado pueda efectuar la desocupa-

ción de la 10calidad ;:n·rendada p~ra Labitaci!»n, y de extender as.i.misn10 -

de cinco a nueve dfas el plazo para cN1tcstar a la •Jen1anda de desahucio. 

n .. \l r:nisn-10 tic:npr:i, en iorrna un tanto sorprcsiva, agrCf:ÓSC 

un párra.fo al u.rtfculo 52·~, que dkc: 'El i:1quilin<J pc..clrá, antes del :::-cm~ 

te que se celebre t~n el desahucio, líbrarse de su obliga.ciún cubriendo las 
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pensiones que aJcud..:!' El intérprete se :)r·~,;unta Je in:ncJiatn ¿ p<~.;r.) ws 

que el p!"oceso de desahi1ci(1 plt' .. de dt!scrnl.>ocar en una scnlo::ncla <le rc1n~ 

te d..:! !Jicnes? ... Es éste el (mi:o lugar del capftulo c;1 cucstiéin en que 

se '.1.~t~~·.! referencia al re na:-c Je 10s bienes ctubarga··lr,s .d ar1·encfo.t.."\rio, 

rn.i.\•J .1 .?"sarde su i.;1,:1cisil•n O.:í 1 nd~1cc a dcSc'...~brir 'l'-l.e b .. 1ncntc Ue losª.';;. 

\.!.>:-.:s de la rcfor;:1i:l. fue ::. 1ll)"ner .J.l act(lr el cje!·cic io s.i.1Hüt.lncn en 1ma -

:nis .ld dernand'1, de J .. s )'l"t:'.tensit'1H~~1 hcll!rr ,_'.Ú,11~;i.s, cuales snn 13. d•.! Je.:;!! 

<::'.'tpc'lc:ilm de ta iin...:a arrcr~da.da, a cfe:to de lot:rar la rcstitu.:i(n di;;l in--

:nueble, del cual ...:c;!·re~pr.n.dc la posesión crigin~ria al ¡\rrerdJ..lot' (:i.rt. 

rada, si :$t.: trata de un •;as" de .::i.cu.:1..ilaci6n oblig<1tori.i Je prctl~n~ioncs 

dadcs <Hlt.:u<ladas, }"•i 

so. 

"También hay nt ... i:cdad en l(_)s actos dC! c01n• .. rnicación :-cla.ti-

vos al juicio de Ucsah~1cio. Se <ldicionfi el <l!.'t, ll·!c con la fracción scx-

ta, qne ahor<l rcq~dcre notificación pers0n<:1.l a las ~~rtcs, tanto ric la --

sentencia que decrete el lanzatc1ientn de u:i. inquilino de casa habitación -

(no alude a los otros destinos posibles de in;nucblcs a!:'rcndados) como -
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del auto que decrete su ejecución. 

11.r\qu( ta1nbién el sentido social de protección pa.ra el inquilj_ 

dcspro\·istas de p.1lrí.,_'inir1 pr(i~C5l(,n.:i.1, a. l.•::; q\h! 

especiales e;~ nuestr« C. l'. C., r.1e resl<i. tan ~;6lti rcn1.,,._·.:..r .nis vc)tos p0r 

que en dc[i":1ítiv~t se .tb.:i.ndnDc el 1n~tcdo paliatl·-'o <le r...:luqu ... : ;:i,l o::cleJh\--

!niento cn•:ejccidn, ¡ ....... ra i:~:1prcnder, cJe nna ve;.-: por toda.~, la t.~laboración 

Procc<limicntn.s Civile!i, :~ino el de C( .\i1.:(1 Prcce~:d :::::ivil p<1r;1 el Distri-

to y Tcr!'.':tt,rins Federales, dnudc, de lr>s r~qui~ilr.s de unitbd de sistc-

do en el ~cntídn S(~c~.-d que tantn se nt.~ccsita ¡i..1r.1 l.1 n1ejor :1d .. ninistra·--

1~ión de la jt:..sticia civil entre nnsotr1>5 .. , (·lU) 

(4:0) :v1edin.o. Liina Ignacio, Op. Cit. págs. 268, ZG9, 270 y 271. 
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EL JülC!O DE DJ::Sl>HüG!O. 

A) DEFL'\ICION. - ?--.fa.nrrcsa y !'!av.1.rn1, (41) nos indica que •·se Cnlicndc 

po't" dcsnh<!cio, •J.n 1<J. a(:epc:ún i-:1a~ tC:cni..;;1 y c.:w.c1.'i.!ta ;_ic etlW palabi·a, -

el hecho{¡ ::i.cto de despedir- t:l duci°1l• f: l~Su!ruc~~~;iric ..!e i.:rl~l. fin...:~:., ya --

s·ca nlstica 1-S urban.J., al ~•rren.datario d~ L~ 1n1s1n.:i., rcqutriénUole p.'.ll":l -

se dá el n~ismo nn~1bn.~ al ~cto de despedirse el ;t:·rcnc.L::dario {; inquiliill) 

dcrcch0 de prnpieú<..1d) .::c·:1111 'el proccdirnienl<• \;!'('"\''-~ :.- :P.1.:·:-¡;i.rin que se -

''l•.lber~,1 ~.:. 1-:.. 'dri¡.'.'Jez. opina. q•.ie: 'El juicio de desalo-

qne liene ~1 dt.!rcc.!.o tlc usar y gozar de una finca, pcrsi~'.lC que el ac-
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lunl inquilino la de~0cupc y la deje a su disposición .•• " (43) 

Conaitlerci pertinente ,-:itar un con1~ntaric 1nuy inlcrc:;.:i.ntc. de 

Pi!.rez Paln1a Ra.•ael, soUn: c..:l ju:cio de desahucio: 

''El juicio de desah\.:.:.i.o, lla:nad,::, tanibién de la.:1~~;.i.1niento o -

de éll't'('11da1nicnto, es l!!1r:1 -.;.!:_: ¡iquello:~ cuntr~ttus c11.lú ·~structHr.J.n al actual 

ntrat:12, ·i•! ,l1·rc1-:.'J,\tn"i1~nt.o ri;?.c 

pe:...ar de que Ji •. ,:,~c:·(_, obtenido el ct:1:ur;lünicnt·n del nii.srno, n1t:di~u1te el -
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jurisprudencia que :1::\ c,.;~a~Jlcr~ Ldo que el pago t!¡·~ct.uacJt", t.:!n tm juicio de 

desahucio, deja a este proccdin1il.!nto sun1arlo sin cf1..~cto, pero no inca-

pacita al arrendador para iJjcrcitar la <lCcil):1 rescisoria iun<lad.:i. en la --

falta de pa.gu .:Ir._! la rc!1ta, en el plazo estipulado, sitll.aciéin qt:l~ :10 con--

tcrn.plan las disposiciones legales que :·igcn el juicio de desahucio, y que 

no son dcro,i;au.)rias de la.s que contienen los a1·tí..::ulos 2-i-89, iracción I, 

y 2453 del Código Civil del Distritc, Federal 1
• 

11 (4-!:} 

B) CONCEPTO. 

Toca ahora aludir brc\·cn-i.ente al concopto de desahucio, al 

respecto la c11ciclopcdia jurídica 01ncba {45), nns refiere que: 

11 Es necesario ante todo precisar la extensión del concepto 

desak1jo. con referencia a las voces sinón.i.Inas, como son desahucio y 

lanzan1iento, rr 

'
1 Dcsalojar, sc¡~ún el Diccionario de la Lengua Espai'iola (l), 

significaJ en su primera ;:>.ccpc1éi:i, 'saca:- o hacer ~::ilir de un lugar a -

una persona o cosa ' , •• 11 (46) 

"Desahuciar, a su vez, quic;;-c decir en su prirnera accp--

ción, quitar a uno toda esperanza de conseguir lo que desea, y en su ... 

tercera acepción jurrdica, despedir al inquilino o arrcndata::r"io porque -

ha cumplido su arrcn<lanücnto o por otra razón. Escrichc {2) define al 

(44) Pérez Pa.ln1a Rafael. - Oh. cit. pj:g. 5-~8. 

(45) Enciclopedia Jurfdica Omcba. Ob. cit. Tor:.i.o V!il págs. -121 y 422. 
(46) ldcm. 
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desahucio cn.on el :i.ct(1 de despedir i.!l '3ue11c, Jr~ un.¿1 cosa ci heredad ~l -

inquilino ü arrend:itari0, y tarnbii:!n el de Jc:::;pcdirse el inqt.ülino o el a-

r1:endatario del <l•.1c:1o, pr.r no querer (:l~nli.:1~:u: ul ar.::·cn<lamicnto, curnp~ 

cloque sea el tic!:npo sci':~bl1o en el e •:nt::.·.:i~o. lntc:rcsa sefiabr que dcsP.2. 

dir, en su sépti:n<l acc::x;U,n, que es la q~~c cv:ivicnc cvn la definición de 

desahucio, si_::nific:i. a1:xi1·tar t.!n.o du ni a la pe1·sona. quv le es gra\·osa o 

u1.olesta, estt•, pni· ln inenos, en cuanto al Licado1· se refiere, ••• 11 {47) 

"La p:;::l.br~ b.n~amierüo pinta el u.i..:to rnis1no por el que se 

consurna la resti~ucif.n <lcl im11ucble, ya que, sc~ún el Diccionario de la 

Lengua, significa, en su .::>6ptinia ·acc¡;ci(,n, jurídica, 1dc5poju1: a u:to de 

lo. p0sesión o tenencia <le alguna cosa' y, corno dice Escriche en la voz 

que se concrct;i .-nSs té..:;1!-:·.J.:.wnte ~icntro <le lo ju1·ídico en b. pal.'.1.br<i de 

sahucio y tiene nn alc,1ncc .. 1-~s n!st..·ingido, en cu¡1.nto sc:\ala lo. acción -

:11is::1a de la salida del tenedor del inmueble, es decir la m.atcriali:z:¡lción 

del <lcs;lhuc io, en el lanzan•icnto. 11 (48) 

La tnisrna obra jurídica referida, afinna sobre la voz. de- .. 

sahuc io que: 

"La voz desahucio se forma del prefijo privativo des y del 

vocablo latino .:.i.hucbr, que si¡;nificn fiducia., confianza. Etitnológic:an1e.!! 

(4 7) 1dc:n. 
(48) !cicm. 
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Le, pues, desahucio equivale a 'pérdida de confian;;:.a'." (49} 

Por su parte la Enciclopedia Universal Ilusti·ada Europea-A-

ni.eric;:1.na (50), afirn1a sobre el conceptn de desahucio lo siguiente: 

11 Dcbahucio. - a) Concepto, naturale~<l y fundarnC!lto. LJ.. voz -

desahucio, provi1.~nc del vei·bo des -a.fiduciar (del l<it. fudutia, cvnüan~-;a). 

bió rlt!Spués la f Gn h. Etirnológicarnentc, dc~ahucio cq'.!ivJ.k, po:: tanto, 

<Í pérdida de la .::0nfianza, lo que se apli.:::a, t.rat.indc·Sé de a.rren.datarios, 

colonos o prccaris~as, en s¡gniiica..:ií1n Je priv~rlcs de cnntim:a:- di::;fru--

tando de b cc;s.i ::t'.:·r1:.:11J;HJa {.dada en ~11-'<trcerfa ó en prcc:ario. Considc--

ran<lo el desahucLo (:o:c.o juicio, es el juicio su:-:nw.riei cnntr~L el a1·!·e.ndat!! 

1·io colünu (> prei..:aristn <le t:na linc<1 p;..>r;t que b dt.?jc li.bre y ;\ disposi--

e if1n de su tlul.!ño. 11 

Gl OBJETO DEL JUICIO. 

El Diccicinario F.nciclopédicn Hispan0-,1\mericano, nl tratar lo 

reícrcnte al objeto del juicio de desahucio, nos in<lica que: 

11 Juici(J de dcsah1.icio. - Es un juicio sumario que se entabla á 

instancia del dueiln o pusce<lor de u..'"1a. finca, para que el quo la ocupa la 

deje á su disposiciéin. )-;o se ventila en este juicio la satisfacción ó pago 

del precio <lel ar!·icndo n abono de los alquileres que se adeudan al pro-

(49) ldeni.. - Tornu X\·n pág. 253. 
(50) Enc:iclopc<lia t.~nivcrs<.!l Ilustrada E'.lropca-Ainericana. Ob. cit. p:íg. 

353. 
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pietario, pues esas deudas se !·eclaman scg<in el ünportc y forma en que 

se hayan contraido en juicio vcrb<d de n1enr·.r ..:uantfa, y en el ordinario 

y ejecuth~o, sino que se trata del !anzanoiento del colono f, lnquilinn de 

la finca arrendada cuar:.Uo falta á c;:;1l•¡uier¿l de las condiciones cslipu!f!, 

das ó por ntrn rnoti\•o justo. 11 (51) 

Po!' su parte Gi..:asp Jain1c opin<.i. <ll respecto lo siguiente: 

"Co:i el nor.1brc cic juicio de dcs;i.h1,;,cio ::iC designa a aquel -

rialcs, que tien<.: pn::- nbjctn la prcte:1si6n de rcsr:,lucifm Je w1 contrato -

Ce arrer.da:niento, o ii;;t~.:.·a aifr., y la cJl..!vokcién de la cosa arrendada 

al prctcr.dicnte. 

·~i::scac i.:drne:-it.c rccnge el desahucio una pretensión de res!! 

cosa que fu6 c~crcguJ,t, ::;u nuinbrn de e icrta .:ilusiún ~• la dcvo 

l~1ción de la confianza, en a:«lS de la sa;nificación personal que el co,!2 

trato priznitivan1cntc tenía. 11 (52) 

El citado autor continúa diciendo que: 

1 ~íl.espccto del objet(l, el juic 10 de desahucio tiene que roe!_ 

cr forz0samcntc sobre una prctea:::.i6n procesal <le cierto significado. 

11 Ha de reclan:i.arsc. de n1odo substancial, en este procedi-

miento especial, la resoluciún del contrato de arrcndan1icnt~) que liga a 

(51) Diccionario Enciclopédico Hispano-Arncricano. Ob. cit. Tomo XVII ... 
pág. 271. 

{32) Guasp Jaime. - Derecho Procesal Ci•.ril, Ton10 11 Instituto de Estu-
clios Polfticos, Sci;u:1cla E<liciQn, :-.!rtdl"id 1968, Rcirnpresión 1973, -
pág. ~80 
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detnandad•) y dcrnandant0 y la dcvoLici{;n de la cos;,t que fu6 objeto ..:!el -

Para elle._. las leyes t=.-l°('C(!3..!1<~~; C( n::ic:·cn una serie d(! derechos que lle~ 

~-.- ... 1c:1tn, cit,1ndc-• al U:·. ?ascansk·~-, --

--------
(53) Id·!.n p;{g • ..;.3.; 

(54) Encidnpe:lla .brfdicil Onwbil. C'b. Cit. To.no XV!l, pág. 253 
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arrer:.data:-i() n inqnUin" de la finc:i. p<:.:::a qt!e 6::.t~t C\lll~de a la libre dis--

i.;l lcrna que nos tr~J.ta, ai l'esriecto el Di.ccin:rnrio Encicií..•p6dico Hispano-

Arncrican0 (57), n~is indica que: 

(55) !den>. 
(?G) l<le:n. '.i~r;rnn '1tlll, p..-\g. 4ü3 
(57) Dicci<'Mri<' Enck·bpldic,, lli,¡"1no Americano. Oo. cit. Tc:no XI!, ¡x~g. 

2ú9. 
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c111bargo, que no pucdun unüti.r:H! las fonri.i.lida.dcs esencia.les, qut! prJi' de 

ai{m lcgítitna Ucl ,1~nntlJ, si.no únicanH!r;.:l! h.:; accidentales, Q...:;cc.3.:•rias ó 

sccun<lari.1.s. 11 

Pnr su parte la E'1ciclop~dia. J:.i!·ldica e.ne.ha (Si:\), afiriun -

que: 
11 El desarrollo del proccdi.rniunto urdinario, sus t~·:.:1nitcti 

lavgos, sus (orn1alidadcs, g~\?!os y dc1n<Ís inc:onvcn:cntcs, hici.ci·on nci.::cw 

S~i.rio la aparici6n de otros institutcis q1.;c S<...! :.1..'\a ptaran ;t la í~1dnlc y nat.!!; 

ralez.a de la.a cuestiones o intereses en jncG:;, y rcspnndic-:nd(, ~ t¡1l fina-

ceso dcclarativ(l, que rcspnnc1i.c::-a a ;:.q\lelia!:i :wccsida.-\cs, a:;1Í C<•nH) el -

juicio sumario, do:H.le se 01-nil•.!n la~ snlci-n.nirJar1es d1!l ordina-;:il; y que se 

.atiende a la averiguación de la ve;!:J1.1d jud~._:iu.1 p·q· 1n<!rlic~ m~~ brcvl..!3 'l 

sencillos ~in n1CI\f•S..:a'::>o de las forr.1alirJ;i.de.1 e3(~ncialc::; y ~~ir;•nt[ds dt! d~ 

fensa para las i)).Ttcs , , . 11 

La obra jur-ítlicíl c.:itatia cor.ti.~1.'.'.1..l ·licicn<le> 1 'Dent:·1~ de la.s el~ 

fortna en: ord i.na r i.c,s, s ~•:<Ft r l ,·,~ 

antonomacia y que por disposición de la ley C(':Lstituyc la regla gcne:-.\l, 

(58) En~icL-,?cc.1!.a Jurfdica Orrv:ba, Ob. Cit. TP1no X\"U, 1).'Íg. ·182. 
\59) Id1.an. 



ga lo e o:H:.·d. río , .• 11 (óú) 

Y scbr'! los pr()..::csos c::;pcci:::..les <.:dír:na c1ue: 

1'Prc'..:::(::1cs esp1;.::blc~, son lc{"Í03 lo:; qu ... : se dcnonünan as! -

especial, pt!ro t::t·n rn;,rJificaciu10:; ::i'.•L~t~aci.tles ..• H \61) 

tienda. .:i Ucgar a b sentencia de üll tnndc; ripitln y eficaz en el cual n.o J~ 

tic a, 

del 10ca<lor, es :Jer.ir de quien ~er~eruhncnt(! ejerce l>'..1. :icción de dcsnleojo, 

{úO) lclcin. 
(Ól) ldcrn. 
(62) idc:n. pág. 483 
(ó3) G:_:.:.sp Jait,w. - Ob. Ci:. p.1~~· 40ó 



si no a una especie, en t!l sentido de que su objeto c~t.í int~,;ra.dl' p0=- -

pretensiones cspecrficatncnt.c rJcii:uJas y :in ~eniSi'ican1.t;!nte .:it~íini¿as, de 

donde resulta la propicd . .1.d del t6nni:h·, = csp..:cial = frente :al de pro~e-

so = general ;:; o i.:on1ún. 

vos o ejecuciones proccsJ.les. El cr.i.tt.~rio con q'..tc se cst;i!.:Jcce la di\•i--

sión de ltis procesos en pr<>ccsus d0 ....:o¡;:üci6n y proc(•.si:1~ de cje.ct~cif-;i. 

ni) a<luütc ningún tercer génerc•, {l1...:e ;.r,1ccia inlcrrncdi~i::.· t..•::.~rc ... ~uc.s,,. 11 

Americana, al respecto afirn).:i q~:c La n<•'..uralez.a cs~x~cial de este jui-

cio estriba en s:1 i.:artl'.ctcr de J'.:i.,:i ... ; :su:~1~L1·ir,, es decir, con ~:·.inütcs --

:nuy breves. 11 (6·1) Y continúa di.::ie!i.d,) la <•bra. _1urídica en cc•r:1cnto, 

brc el iundanlt.:nto dcl.juic.i.0 que nus t¡·.:1t.t, atirrn.i.·1d-.- que: 

11 Sc iunda en la necesidad de ~~~1¡·;:iritizar los derechos d·"!l -

dueño contra el arrcndati1rin, C(1lC1no 6 pn:carista <le :nab :e, ya c1uc -

(ó-1) E.::1ciclopc.t!ia. L!;ü· ... ·c:rsal Eustr •. via ~urapcu-Arncricana. Ob. Cit. To
n10 XVIII, ?ág. 333 

(65) ldcrn.. 
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De le_, cxpuestn anteriormeate, se deduce que 11. natur.:dcza -

jurrdica del juicio especial de dcset.hu::i~1, estrib.1. precisalncntc en cogni

ción linüta<l.:i., en la brevedad Je sus ti·;Í1nites y la ejccutc.ric<lad que trae 

consigo, de lo qL:c se r ... wJe cnn..:L:i1· que este juicio fue idl~;i.do par~ pr2_ 

teger el <lercchn de p!'cpict!ad, para evitar <.¡u.e este derecho se vea n•c

noscabado por inquili:1os que apro-.·cchando los trá1nitcs tan largos de ún 

juicio ordinario, perjudiquen a propietarios de bienes irunueblcs. 



e_..; PITULO V 

CCi'SWERAClCNES PROCES,\LES DEL JUICIO DE 

DES\HUC!C 

A) POSIBLE CONTR.'.D!CC!Oc-: PROGé::O:.\L E~I LO DISPUESTO EN EL -
ARTICULO 48'> y EL p,;i.ncULO C.7 DEL CODlGO DE PRCCEDL\!IE!:!_ 
TOS CfVfLES DEL D. F . 

.:_:l art(culr- -~89 del C(¡digo de Prc . .::edirnientos Civiles en vj 

gor, con.10 ya lo :· .. tbfo:ntlS ó:ifirmado <1ntt!riorn1ente, afirrna que, la de--

manda de clcsnc 1.101.~ifm debe fundarse en L1 !ºalt.:i. de pagu tic dos o 1n.'.'Ía 

n1cns1talidadcs y St.: ac·=-~•1paüará c·on el contrato C5crito del arrcnc.la•nÍC_!! 

to cuar.do ello fuere Dc.ccsario para la validez del .:i.cto, coniorn1c al Có 

digo Civil. 

De rn<incra es que, la existencia del contrato de a1·rcnda--

inicnto en su caso, es la base del juicio de desahucio, asr lo afil'1na la 

siguiente tesis jurisprudencia!, al decir que! 11.ARRENDAl\fIENTO. JU!--

CIO DE DESOCUPACIO:N. - La base del juicio de desocupu.ción es la exi.:!, 

tencia del contratrJ de arrendé\mlento del predio cuya desocupación se pr~ 

tendc, y cuando no se comprueba la existencia de ese contrato, los pro 

cedimientos respectivos irn?o.-tan ttf!a violación de garantías. 11 (84) 

Por su parte el Cf.di~o Civil en su artículo 2~1-06 dispone -

que, el arrcndan1iento debe otcJrgarsc por escrito cuando la renta pase 

(84}. - Jurisorud·~ncia lQl?-1985 . .t\pcndicc a.l Semanario Judicial de la -
Fedcraci6n. Cuarta Parte, Tercera Sala. ~.íé:dco-1985, pj'g. 141. 
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e) L,. l(;y faculw, en el caso de no ser ncccsario t!l contra-

to escrito para la v;:::didcz del a.:tC', o que 6stc se h.dyil CU:"¡l?lit!o volunt..\-

riamente por Las partes, c:;.;hibü en. vez dul contrate> es~ritc~, nn;., infnr~n!:_ 

ción tcstiinonial, ;nucba. clocuincnt.u.l o ctc::tlquicr;.i,. otra bast•~r:.tc ;;c,.:-:.•o n1.c-

dio prep.::iratorio a juicio. 

<l) En \..'!l ca.so de que L!l co:itraln de a1·rc:>d.:>.:~1it.:::i.tG }:ul.Jierc -

sido extraviado o st: ín1bics·~ destruido, lu ley n:) nos Jicc .·,;.id~l, .:i.l !"C5-

trav{o o la. <lustrucción del contrato C3c!·it.•-'· !:;1 est.i·i..:to de.::c:::h:1, en es-

t{tulo confonnu al <!.rtículo Z7; si:-t en1'r,.J.rgo en la pr.ictic>\, j·.ie:..~cs y liti-

confesional del. arrendatario, para J¡n· e:\frncb al juir:in. 11 (67) 

El aut.qr citado cor:.tin,'i.:i. 1.'l'.":H'nt.:i.ndo qu·~ ~'El 1\1·t. 1833 del 

Código Civil prcvicnt~, que cua::do la it:·,-: 1._::-:ija p.1ru b. validez de un co~ 

trato, alguna. íorr.-1a., rnienLras t'!st~\ ne :;e3 Ur!n;:,.Ja, el ..:0n.tr<:1to no será. -

válido. A pesar de tilo, la dispnsici(,n que se cc:nent.a pcruiite que .-~ Ia.l_ 

ta de contrato, se acredite el ci~:Y'.¡Ai:-:lie:i.tn \·nluntarit) tlt! í!st1._~, Cün prue 

ba testi:nonial, docurncn.tal o cuü.lquiera ot!'a bast~nlt.::., ccn-10 ;nedio pre

para.torio a juicio. Au!# los redactnres Cel cé.dign atribuyen cfc~tvs jurj 

dicoa a un acto, que des-Je el pt:n~o de vi:-.;ta ~el rie'1·ec:H1 civil es incxi~ 

tente y que ?Or lo rnüitno <l{!be.rfa '.!Sta.r pri\.-adc) de eü•ctPS, vn ~:'l.nto no 

{&'l) ?frc7. ?.:!.l:n.a, Rafael. Ob. Cit. págs. 553, 55-} y 55$. 



:\ es:e respecto c;r-.n.3iderc1 c¡uc dado el c:ctrtí'.ctcr de especial 

del juki0 de dcsn.:1ucic1 y que i.:n ~tec:.c i.6n a q~c este jukio debe regirse 

con su pro;)io a::tkulado cs:ip.:!ad0 e:i fa ley, y en ·.-i:-:·.Jd de q~c la rni_;! 

:1u1 lc.~islación pc1T:1itc ltacer y prr..;::cdcr C(:-n,·· casu di.! cx~:epcifin, es --

vez del cnn~r.:itt\ de ;:~!·rc:,d.:i.:niento. 

CC'::sidcro pcrtincnt-2 r{;fúrir:~1e a la tesis rclaci1ma<la crm la 

testlrnonial .. no ;:;;.ir·a Uc:nosu·ar que el dc1nand.:.i.d1J r...::upa la finca, sino -

tirnn condici(1:1, las dili!-!encias de lan;· . .:i.:nientri cor:.tra el or:up...ln.tc, impo.!_ 

tan t~na violaci(;u de l!aran.tfas'.'' 

Por lo que se rE:ficr.:: .:i. la contcst.ar..:i.';n ,Je la Ue111;:inda, en 

la parte final riel A1't. ·trJo úcl C(.<li¡.:n de PTrccdi.rnicntn::> Civiles 'para el 

d1;atro dt.! nueve dfa::i c,:..:urra u. r•pnncr la!J ex(·t:pcir1nes que tuviereº. De 

lo que se deduce qun, en la dili~·cnc!a de recpc::in1icnto <1 que se rcfie-

( uS) Idc:~L 

(69) !den:. ¡.>.lg. 552 
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re el artículo en cita, se (!n1pla.z.a al <lcn1andaclo y se le otorgan 9 días P!:. 

ra contestar la demanda. 

De los artfc:ulos cicl C(idigo <le Pruccciinücn.tos Glvilc~• ¡Jara -

el Distrito Federal, que regulan ~1 _iuicio especial de desahc.cio, en niag~ 

no de ello~ se e~tablccc la torn1.diciaJ y los réquisitG~ qUt! ,1...:~e:i ~i_:.~\;-,Jar 

los escritos de dcn1anc.la y cnntcst..:~cióa, sin ~n1l;argo, cu::.:,i2crl) <.•ti:ndo -

el comentario que realiza al respecto Ovalle Favcla ("70), ~•ffr:1:;.u.:;.·.L..i (i,UC: 

11 .F.l artículo ·131 del Código de :tJr.._,ccdi:n.icnt0s Civiles í>.:i.!.·a i:l Distrito FE.: 

deral, derogado en 1973 al suprünirsc el den1.m_i?!adc.1 ju.ü:io s~::T1<'.l.rin 1 di~ 

ponía: 1 Todas las contfrndas entre p.:.'l..rtcs, cuya tt·ani.it.::u:i,·,n ~,1 estC pre-

vcntilar.ín en juicio or<liH...1.rio' • .L...1. Jcrof~Ción de este prccc¡Jto Í'..lt~ t'..:i. ---

-error, ya que n<> contc.nfa una ::..·cgla concerniente sólo a lns lbni.adns jl!i 

válida para deterrninar la. p1·ocedencia gencr~1!. del juicio crc_.;ina1·ir•. En -

este sentido, podctnos citar la tnisma regla riuc contiene la fracción I -

del artículo 487 del C?C del Estado <le So:i.or<1: ·se ventilarán ~n juicio 

ordinario: I. Toe.las las cuesti<Jr1C5 cr:L·e pat·Lcs que no teac~ln scfioi.la<la en 

este Cód:;.;o :.ram.~~:acLón cspe::ial'. 1
' 

hacerlos con!o:-D:.e :i. l::!s :Espos:.cic:ne:; ele lc-s juir:ios ,-)rdinarios, y pensE:_ 

(70} Ov<.!.lle :::~ave.la Jocé, De!"ec:-10 P:-c·cesal Gi·.ril, L<lit. I!arl.a, S •. A. de 
c.v., CG!~c::i0n T~:-:'.:"os -1'.1::.::':.'!icas i.J:-.ivcrsi<.:arios, c.:-r.A.i,L., !-.1.64 

co, 1980, ¡:.Sg. 38. 



r.J.os q1,.1c se siguen a¡llica;:.tlo c::;ta.s dis¡Jo:Jiciuncs en to.Jo lo que no esté -

conside:rado en .:~l articuladc qt;c regula a.l jui.;io especial de desahucio, 

D) DE L..\S EXCE:PCIO~;Es .. 

El a1·tfculo ·190 del Gódif!o de Prcccdirnientos Civih:s, indica 

qne en el :-cquc:-i:nicnto que se hu.ce <il n.rrcn.dut:,rio, 6sle Ucbl! justificar 

el artfc•.iln -191 rlel :11i~1nn --'!'"dP!~ar.1ie!1tc• disrir:-1l~ qtw si t!n •_:l ~1.1..:to Ji.; 1.1 dj 

nifica. que a la~ :nisrna:~ se le:;; da e1e:ctu de pa.gn. 

sin decirlo ni recunnccrlo y r.i. sabíe::das del c0ntcnido del e<1pítul0 rclali_ 

\~o a l0s prclirrünares de .:nnsignaciDn, lo1J autores ele b.s rciorinas (ene-

ro de 1967) se vicrnn en la nece.~-..idaü de atrib\lir electos de pago a la -

sin1ple consign...1.ci{1n de bs rent.:.ts, '1 pesar de que no existía resolución 

judicial que las a.pruebe. IJc este n\o..1do, los efectos de las consignaciones 

de rentas sn?l '..1na c:-:..::c;.:),:::ión, dentn~ Je l(:S privile~~ios y las ventajas que 
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Por ntro la.do en el St!gunJo ~rrafo del artículo 4-9·~ dul c6 .. 

13.S t.'.xccpciones diversa 9 a 1...-..s que í.!l C(;digo Ci•:il, en lo~ art.::'culns 2-B l 

De .i.1.;nerd0 al p.irrafo ,.-it.adn, y ea atenciéin ~ lo 'Üf;;_)'J.csto -

por los arlkulos que clLa. del C(iJigo Ch~il, ;:oc pueden opone!" la::; c~:cep

c ionos siguientes: 

a) Dí.! los Jl"tfcLüos 2-!31 a :~-~·J·~ del C(..dig() Civil, s~~ de.sprc!!, 

Je la nlis:n<.L, C\iilr'.dn por ca.>o f,_-,:;:.ui:o, fuer~a rna.yo:· 1., por c-.·i2c.i(1.:::.. ~e: -

b) Del artfrulc1 .:. .. t.;S :;e deduce que el arn~ndat.::1.rio puede J~ 

US(.'1 total o pa1-·ci:il del uc;{, dt.~ la c•_·sa, por ca.us<.1. de rc¡:c.rilcioncs. 

de pago y las quu :;e picden ~)punc:r <le! acu.ercl') a los co:-oentarios ~ntc1·!.Q 

res hechos al artfculo (i\lC se cc:-;:.cr:..la, no 8C p\.:.(!dcn npr,ncr nin-:;una nt:-a 

na lo contrario, ~ afirrnar que: 11 DESA!H)CIO. E:<CEPCJo:;zs OFO?'lIBLES. 

El artículo 49-! del C{,c.lih:o (le Pr0:cdirnientos ::::iviles p.::t1·u. t.:1 Dist.!.·it...) T~ 
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el juicio de dcs;;i.h\:cio, se:an la~ de y=tgn y !:~s que chn·ivt?n del i.Jnpcdim.cn-

to total o parcial del uso de la e:nsa ~-:-:.·cr.dada, p1cs ti.ut.ori::.n. la oposición 

de otrus c:·:cep,::.io:ics, cat:::·~ las que <lcbc con1p:-e~;.dcrst:! la de n;.ili<lad del -

cc-ntr;:i.tv de a~·r'-~r:.d:tr:aicnto .!undJ.torio dl•l jt:icio, que 1.:r_Hnn ;_)l·l..!~;upuestn in--

dispensable dt.:~)c basarse en ln c:üstcr.ci<:i. do u.n crnh·~Llo válic..l(i. ExccpciÓ:l. 

cho que establece el art{culo S• d~l de..:;reto e.le pi·ó¡·r1.1~<.t dt.! ln:i conl..rat0s <le 

arrendamiento, disposiciiSn. (l\!C c.; aplicable t;;.fit(, (!11 los j-..1icios su.1narios, 

t!culos (~el c.~.di~!c. C:!sil y del CC)di.go de P1·oc~~c!i1nicntos Civiks que se -

opongan, y la arren<la<lnra tuvo oportunidad de ~l;r CJida ._;n i..:l juicio <le -

J.csnhucio, rindió pruebas y alcp:i.tos respecto •je b, n:u.lü..i.:-id la q1.ic, no ob~ 

tnntc cptL~<lí, a.crc<lit..tda. 11 (72) 

1\Scx.ta Epoca, Cuart.:i Parte: Vol. :-:e, p .. :tg. 25 • .A.D.688-\/963. 

Juana Garrticr Viuda de Dc~;d<;i:-. Unani?nid:.:id d<"! .\ .. votos. 11 

Ratifü.:ando lo ::i.ntcri:or_. cnn::ii<lcro !:icrtincr.te citar la sig1.iic..!! 

tX\gO y ki.·; que dc-ri'.·cn riel ilnpcdi.rncnto total íJ F~l"Ci~!l. Jel u~;r_¡ c\c la. cosa 

{12) J-..:ris:):·._:dt.:1~-::i.1. v Te'..:..i~~ ~-'nh:ri~salientes lclf4-197'.) Seg. Ec.lic. J\ctu<i.-

E~~ad,"'1. T ·)1110 lV Gi•.:il • .s~1sten';2.d<.\!.\ Po::.· 1.:1. Sotb. d~ ~a Suprc1nn. 
C<..•rtc ,Je .h::~hc~<.~ cit.:! la ~:acién. ~--ié:·~~cc l C¡~q., r~~--~:3 •. f:(,5 y ·t66 
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"272 ,\RRENDAMIENTO. LA NULIDAD DEL CONTR..\TO !3J2._ 

SE DE LI\ ACC!o:' PUEDE OPONERSE COMO EXCEPC!ON EN EL JUl-

C!O DE DESAHUCIO. DECRETO DE 24 DE DlClE:-.!BRE DE 1948. L.• ll:,! 

lidad del contrato de ar1·cndanücnto, base de la <J.cción, puc<lc oponerse -

como excepción en el juicio <le desahuc10, de acuerdo con el artículo 9° 

del Decreto de congelación de rentas. En efecto, <licho precepto cstabl!:, 

ce que serán nulos de pleno clc1·ccho los convenios que en alguna form.a 

inodiíiqucn el contrato de arrcndanücnto, en coatra.vcnción de las dispo

siciones del citado Decreto y que, por lo· tanto, no pi·0ducir:in efecto j.,!! 

rídico los docu1ncntos de crédito suscritos por los inquilinos, con el o~ 

jeto de pagar rentas inayorcs que las autorizadas t!n el nüsrno Decreto. 

El propú~ito de c~te orrlcnu.:nicnto es protq~cr los .Jcrechns derivados del 

contra.to <le arrcntlan1icnto sujeto a prf1:rro¡;a, y si la excepción de nulidad 

procede tratándose .de juicios ~n1rnarios de rcscisi{¡n d<.!l contrato, con !11.2_ 

cha _nayor ::-azón pr0cccic cuando lo que se: prct•:!ndc l!$ obtener, n1edi;.i.n-

te el proccdhnicnt0 surnarfsüno ccnstituíd0 pür el juicio de desahucio, el 

lanzan1.ÍCnto <lcl i."'l.quilin.-i, pues de otra suc::.-tc se frustrarían lamentable-

n1cntc los prnp0sitos proteccioni5tas en que ~e inspira el referido Dccr~ 

to. La Suprema Cortu de JusticiLL de la ~lación ha dccb.radn al respecto 

que el artículo 49-t del Cúdigo de Prc>ccdiniicntc:s Civiles para el Distrito 

y Territorios Fedcra.lc!:i, nu e:H.ablc..:e que la~; \u'.ic;1s excepciones oponi--

bles en el juicio de desahucio sean lns de p:i.go 'l las que deriven del i.E!l 

pedimento total n parcial del uso de la. cosa arrendada, pues autoriza la 
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opci6n <le otras excepciones. entre las que <lt.:be con1prcndcrsc la nulidad 

del contrato de arrendamienlo funda.torio del juicio, que corno prcsupuc_! 

to ind.ispcnsable debe basarse en la existencia <le un contrato válido. 

11/,.mparo directo 70lé,- 19ú--t lnstituC'i(.n <le Bcncfkiencia Pri-

vada Fundaci(1n Conde de Valc:1cia. Jt.mio ó d0 l'Jt'..d'.1 Unanimidad 5 \'otos. 

Ponente: ).1tro. ).1ariano Azuela. 11 (73) 

De lo anteriormente expuesto :H.: puede dcdttcir que sr es -

factible oponer otras cxce¡x:ioncs diferentes a las que contcn1pla el art!c!!_ 

lo 494 del C6digo de Proccclirnientos Civiles, ya que puede afirmarse en 

base a las jurisprudencias citadas que el artículo en coml.!nlo es Je ca--

rácter enunciativo y :~o li:-:ütati.vo. 

En cnantn ü. la cxccpc i(,n que se pucc.le oponer l!On base en -

la nuhdad del cont..1·atr• dt! arrem..lo.micnto, ccmsídcrarno!l qul~ es plausible, 

en ate1!cit,n a q11e si no :;e; co1nprucb;;i. la existencia de dicho dncun1ento, 

los prc;cedinücntos respectivos, iinplicarfon una viola.ción de ¡.:.arantías, -

a~r lo afirrna la :;iigui<:ntc tc!iis jurisprudcncial: 11 ·~42 .ARRENDA:V11ENTO. 

JUICIO DI: DESOCUP.:\CIO:L'-L - La base del juicio de dcsocupaci6n es la -

existencia del contrato de arrcnda:nicnto del prctlio cuya desocupación se 

pretende, cuando no se conoprueba la existencia de ese contrato los pr!!_ 

cedinlie:ltns respectivos iinporlan Lll1a violación de ~at"antÍ'1s." (74) 

( 73) Jurisprudencia ·.r Tesis Sobresalientes 19(,6 -1970. Actualizaci6n T2 
:no II Civil, 3a. Sala de la Suprema Corte de Justicia de la Na-
ció:1. ,\lay0 Ediciones, :\1éxico 19G8, Segunda EdicHm 1979, Pág. -
i s 1

:. 

(74) Jurisprt!dencia y Tesis Sobresalientes 1974-1975, Tomo lV Civil, -
Ob. cit. Pá-;. 222. 
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Al respecto, P6rez PaL11a Rafael (75), cita la siguiente ej~ 

cutoria y opina después que: 11En la sentencia. legible en el Toni.o XI, -

página 1 Oó6 existe una ejecutoria que establece: 'La exigencia de la Ley 

para que se .presente el contrato de arrcndanüento o el <locwncnto que -

lo acredite, al iniciarse el juicio de desocupación tiende a que se esta

blezca de un;i. rn.ancra cierta la posici6n jurídica del dcrnandado, co:J. oJ:! 

jeto de que el procedinliento sum.arísitno se dirija, exclusivamente, CD,!! 

tra la persona que tenga rcaln1cnte el carácter de arrendatario y no ca~ 

tra cualquier poseedor de un inmueble a quien, por medio de pruebas -

defectuosas. se le podría despojar.' 

11 Es pues, lfcito, dentro de los juicios sumarios de desahu

cio, excepcionarse negando la c:dstencia de la relaci6n contractual o el 

crnnplinüento voluntario de ~1.lgún contrato de ar.ccadanüento, porque ta

les dcfensa:J tienden a destruir los elerncntos constitutivos de la acci6n 

ejercita.da, IIabrá jueces que nieguen la adn1ü-Jifin de estas exccpcion~s, 

alegando que no cunde la.s con1µrcnJida.s en el artículo ·19·~, pero quie

nes así procedan, ln harán dcsconocicn<lo que dichc· •~rtfculo fue rcdac~ 

do bajo el supuesto de que la relación contra::tual o el cum.plitnicnto vo

luntario del rnismo, es el presupuesto sobre el que descansa esta clase 

tle juicios y que si no es 1ncdiantc su prueba plena. la acción en dcsah~ 

cío es improcedente. 11 

(75) Pércz Palma Rafael, Ob. Cit. pág. 55.\ 
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De todo lo an.tcriormt:nte expuesto, se puede concluir que en 

el juicio especial de desahucio se puedl!n op0ncr las siguientes cxcepcio~ 

ncs: 

l) L."ts e.le pago. 

2) Las que tiendan a <lcnH.•Strar que no existe relación contras_ 

tual, ni cu1nplinücnto voluntario de algún contrato de ar1·cndam.icnto. 

3) Las que pr0vcnga1t del no \:..So de la cosa, de conformidad 

con lo establecido en las disposiciones del CCdigo Civil, artículos 2.431 a 

2434 y 2445. (76) 

En este orden de ideas, es conveniente señalar que, el C6dj 

go de Proccdimicntc~ Civiles en vigcr. en su artículo 40, 11, dispone que: 

:-=o procc<le la cxcc¡)ción de cnncxidad, cuando se trat.."1. <le juicios especia-

les, por li:1 que el dcc>~thuciu siendo un juicio especial, no se puede oponer 

La 1-cy t~1n'c1<•C·,i llcrnüle l}UC se opongan en el juicin de dcsa· 

hucio la cnrn.penS.:lcio'.»n r la !·cc•1;1ve:.-.ci(in (¡x'lrte iinal del .\rt. 4-9-1 rlcl C.!2 

digc~ Je Proccdin-iicnt~;~ Cl.vdcs). 

En nuestra opi!ÜÓn la prohibición a opnncr la c~xccpción de C.Q 

nex:ida.d, h1 rccPnv...:n.:i{,n y ln 1_-nrn.pensación, estriba en que al -ser el de~ 

sahucio un juicio de carácter cspc.;in.l, cuyas principales caractcrrstica.s 

son el de cognicif-.n li1nitada, la brevedad Je S\.tS t.r~1nitus y la cjccuciGn 

(76} Pé1·cz. Palrn,;!., H.:-i..:.acL - Oh. Cit. pág. 560 
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que trae consigo, sería il0gico pP.ns.i.r en la ~lcC>ptacif.n d...: la . .:oncxiUad, en 

atención a que se nH<.!rdar(a el juicio en perjuki0 th:l arrendador, e iría -

en contra de la 1nismd naturaleza del propio juicio, respecto a la aceptación 

de la com.pcnsuc:i(,n y la rccon\·en.:i(,n, scrf<tn traniitacitincs en juicios dile-

rentes, en virtud de que la scntcn.:ia que se dL:tc en el desahucio, scñ.ala

rfa la procedencia 0 no procedencia del lanzarnicnto . 

• ..\1 respecto, Pérc:.:. P.:i.L-n.a Rafael, (77) opina que 11 La ley -

tampoco permite ql!e en lris juicios ele desahucio haya compensaciones, po.::_ 

que la naturaleza mis:-;.rn de la acción en dcsocupa.ci6n, in1pit.lc la existencia 

de otra acci6n sinülar con la que pueda ser ccrnpensada. Las ventajas y -

privilegios que la ley otort:a a los arrcndadm·es, por '-..!:la ¡>--irh"!, y por la. 

otra, la circunstancia de que la scntear.:ia definitiva en los juicios de desa

hucio se !:a dP. lirnitar a resolver sobre la procedencia de la vía y sobre si 

se ejecuta o !l(l el l.1nz..1.:11it·nto, Lnpiden la. posibilidad de que en esta c1.i.se 

de juicios, pued[ln aclnütirsc a(;cic1ncs en co:npensaci6n o en rcconvcnción. 11 

G) DEL P!<.OCEDL\!!Ec;To. 

En el capítulo lV" del Trtnlo St.~ptirn.o de nuestro C(;.digo de -

Pr-occdinüentns Civiles en vigor, del artfculo 489 al 499, se encuentra re

gulad•) el proccdin-dento del juicio especial de dcsahuck·. 

1-'rcscntada la fh~:na:1da con el docu1nento o la justificaci6n -

correspCi!1dientc (1\rt. ·139), el juez dictará auto en el cual adnlitír..í la de--

(77) Péi·ez PaLna Rafael.· Ob. cit. p.:"Ígs. 561, 562 y 563. 
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manda y m.andará requerir al arrendatario para que en el neto de la dili

gencia justifique estar al corriente en el pago de las rentas, caso contra

rio deberá prevenírselc para. que desaloje la. finca. en los siguientes plaz.os: 

si sirve la finca para. habitación, en treinta dfas, dentro de cuarenta dras 

si sirve para giro incrcaatil o industrial, o dentro de noventa si fuere 

rústica, apcrcibi6ndolo de lanzamiento a su costa si no lo efectúa. En -

el mismo acto se le c1nplazará para que conteste la dcn1an<la en un térmj 

no de nueve días. (Art. 90) 

La diligencia de requcri.inicnto se suspenderá en los casos -

siguientes: 

a.) Si en el acto de la diligencia el arrendatario exhibe el -

importe de las pensiones reclan1adas, se mandará entregnr al actor sin -

más trámite y se dará por tcrnünado el pro~cdin:üonto. Art. 491 

b) Si el ar1·cn<lat3rio en el acto de la diligencia c:<llibc co

pia sellada por un juzgadü de escritos de nlrcci.Inicnto de pago a los que 

ac01npañó los certificados de clcpéisito i·cspcctivos, se asienta constancia 

de ello en el ar.ta y se agregan los justifican.tes que se presenten pa.ro. -

dar cuenta al juzgado. Se pr'-'ccdc n. µcdir los nriginalcs de los justifi-

cantes aludidns, por nficin~ al juzgado en que se encuentren, u:1a v<::.x. r!:_ 

cibidos, se entregan al arrendador d can1bio de l(JS i·ecibos correspon

dientes y se da por terminado el proccdinücnto • ..-\rt. 491 

e) Si el arrendatario en. el acto <le la diligencia exhibe los 
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recibos de renta con los que justifique haber hecho el pago de las pensio

nes reclamadas, se ff1a11dará dar vista al actnr por el térnüno de tres 

días; si no los objeta se dará por conclufdo el juicio; si loa objeta, se cJ. 

tar~ a una audiencia d1! pruebas y alegatos, que 5Cl'<Í íijada dentro del pLJ:. 

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

Si el arrendatario exhibe el recibo ele las pensiones debidas 

o el itnp0rte de ellas antes del plazo fijado para el desahucio se <la por 

tern1i.nado el proccdirniento sin condenar al pago de cost..1.o. Pero si el .. 

recibo es de fecha posterior a la· exhibición o la. cx!übkión del inlportc 

de las pensiones es posterior al plazo señalado, sí se CíJndc.nará al pago 

de costas. _-\rt. ~192 

Si el clc:na'Jdado npone excepciones diferentes a las de pago, 

se mandará dar vi.st.a a.l a~~tn¡• y se cit.ar.1: para una audiencia. de pruebas 

y alegatos que se fijará dentro del plazo fijatlo ¡?ara el de~aht1cio. Si e!.! 

chas excepciones son declaradas pro.::cdcntcs, en lo. nüsma resolución -

dará el tribunal por Lerini.r.ada la providencia de l..anzanücnto. En caso 

contrario en la sentencia se scfíala!"<Í el plazo para Li. dcsocup.:i.ci6n, que 

será el tietnpo qi_:c falte p..'1.?"a c:u"J1?li¡-:Je el st.!fialado en fa prevención que 

se hizo al inquillnn c:1 el acti_, de la diligencia de i·cqucrinücnto. Arts, -

·!94 y 496 

En cuanto a los recursos, que se pueden oponer en contra -

de la sentencia, el Ct.digo de ProcedUnicntos Civiles en vigor, nos inc!,! 

ca en su artículo 495 que 11 La sentencia que dec1·ctc el desahucio será -
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apelable en ambos efcctos 11
• 

La diligencia del lanzanliento se puede atendC::r con el ejecu

tado, con cualquier persona de su familia, con el dom.éstico, con la port!:, 

ra, agente de la policía o vccL"1.os, p1.1dicndo rotnpcrsc las cerraduras de 

la puerta si fuere necesario y los muebles pueden rcnütirsc a la demar ... 

cación de policfa o al local que tenga designado la autoridad administr;;i:li 

va correspondiente, previo inventario, ai no hay persona que los i·ccoja -

a nombre del ejecutado. Ai·t. 497 

El desahucio es un juicio ejecutivo, y esta cjccuci6n consi_! 

te en que, en la diligencia de rcqucri.Inicnto a que se refiere el Art. ·"190. 

se pueden embargar bienes al dom.andado para cubrir las pensiones rcc~ 

rmadas, o este embargo se puede realizar también en la diligencia de la_!l 

zamiento a que se refiere el A1·t. 497. 

De lo expuesto Cll este it1ciso, se deduce y a lo. vist.:a. rcsa.J 

ta que siendo el <lcsah.ucio un juicio especial, su procedllnicnlo es nlUY .. 

diferente al proce<lllnicnlo de los juicios ordinarios, µucs sus trámites -

oon breves y sus tC.:rrninos son rcdui..:idos, sin enibargo consi<lcro que a~ 

que las normas de este juicio deben observarse en prinic1· térm.ino, en -

algunos aspectos de dicho juicio se aplican las normas Je los juicios or

dinarios, por ejcn1plo en lo que disponen las norn1as en los c1nbargos, y 

las que señalan el procedinliento para los remates de bienes, cte. 

D) DE LA SENTENCIA 

La Sentencia es una resoluci6n judicial que pone fin al pro-
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ceso. en es~os térnlinn::>, ... ~n el juicio de des<-\hucio, la :"alta de p.J.go df.: -

dus o rn.Ís mcn5ualidndcs de n!nta., o la ialt..'1. de cx .. hibición de los !"l!Ci--

bos corrcsponJ1entes o de le.is escritos .de \.-iít"ccünicnto de p..,~u o la. ún-

pr(;(;•.::dcncia de lan c.xcc¡x:íoncs opuestas en el juicio, tral! cunsigo la se_!! 

tcncia qm; ·1ccrcu: ~1 lan;~ani.icnto. 

La ~u:ücncia, clcbcr<Í contener los requisitos q'...lc cst..l.blccc -

el Código de Procc<li.inienlos Civiles pa.ra. esta clase de resoluciones ju-

dicialcs, cerno lo3 Je: estar escritas en castullano, las fechas y cantid~ 

des escritas con lct:r.:i.. (78). ser claras, precisas y congrucnt<J cc.n la -

du1nanda y cv:nes~:.cifin y cc:1 las dcrníÍ.s prestaciones dcducid~l.S opcrtu:l~ 

rncntc en el plc!.to, cuD.denan.do o absolvic:i<lo al <le!nandad01 y dcc:dientlo 

todo~ los p-..:..n~us htigiosvs que i•~yan sido objeto del dob~tc. {19) 

En este j1.iicio especial, no siempre se dará'. por terminado 

el proceso con la. sentencia 1 en virtud de que en el Art. ·!9l., dice que 

si en el acto de l:;. diligencia de rcqucrin'licnto, el demandado exhibe el 

in1p1)rte de 2.;:r: pcnsicncs n:clan•adas, éstns se :Y1.nndar~n cntrcg-<>.:r al ª.S. 

tor y se cla.rá p~1· tern1in.ado el pr0Cedimiento; di! igu3.l fc1:-rna se prcie:c-

derá, si el arren<b.tario c:-:~übe c0pi.a sellada p•::i1· tU\ ju:.f:.ndo de c~crito-s 

de ofrecirn.icnto de pago n los que hubiere ~\CN\l.}-"l...\.:\n.do l~'ls .:c~·tific!.\<lo:s .. 

recibidos éstos se entregartln le>s .::ertiíico.dos c.l ~..:tni·~ tct'rnlnnth10 .. ,sí 

{78) Có¿:.go Jo ~r.;:,..:eCi.nücnto~{ 1-~ivilcs, Ob, Cit . .i\f't, 56 
(79) ldem. -~·"t. 31 



- 76 

el proce<litniet.tn, y pcir úttirn.o si el de naml.i.dc. c:c.h.lbc rcei\1c·s de pago 

y no 51._,n objotados pC'lr el a~tor, se d~~r:í: por c-.•r:.ch:(do t.~l juicio. Ap.1-

dk~ial q1..1e no es b sentencia, sino 'l.>.!l ~nt0, ~iu c1nL~~q:1.• en l.\ pr:1ctic.:i., 

efecUva1n1.:ntc el proccs{1 en el juicio de dc::,.inucio se tcrinín;1 co11 una -

dc.'>S rc:;;?a:i.tc~~ sí se dicta st~nlcn.::ia. 

ci6n, que ~crt~ el Tle .:.::lle I"ftl.c.~ .. :1.-:nplir~c el =;cñala.do en el arllculo---

490. (80) 

(32) 

r~~ú" 1:1~~¡<\~~ _,:\ ·~:·t:--J~~~. ·--~ M-.d···- '·-·-·~W 

t$l\ h.h:m\, 

($.,'\ t'"'"" 
.\\'\, 1\.1, ,, .. ,,. \'l 
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pronuncie, los lHi:;1brcs de las p3rtt.!S contendientes y el c::i!·:.ctcr con. -

que litiguen y el objeto del pleito, etc. 

- En los "vistos", suelen registrar la cla:;c del juicio que -.·,:1 ,1 resol-

ver, las pai-tcs conh~r.dic11te!:i y el ..::iráctcr cnn que lidga.n. 

- Ea los ~·cn:1siderandos 11 , iu:--.d¡in1cnt:i:1 la con1petcnci¡i. del tri:;~::-:~tl r....:1:-.:-1 

E) DE LCS éZECCRSOS. 

cias; a!1nra IJie11, el 1111.::dio uroccsal pa.ra íncnniormarnos e irnpugnar esa 

rcsohlcili:i -~~:~~:.c~:cl qt:c n0s cnus3. un r:c1·juici0, un, a¡;ravio, es u.n !·ccur-

so, que puede se!.· dentro del juicio que nos t1·at11., la apelación, la rev~ 

cación o la queja. 

Del arlicular.Ly que regula al juicio de dcsó.lhucio t:n t:l Códi-
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go de Pruccdi.nicntos Civiles en vigor, no cnconlr..i..n.os disposición alguna 

qt.lc disponga sobre la procedc.ncb o no procl!dcncia de los rccu¡·::os en -

contra de lan resolucionc:; judiciales dictadas en c~;te juicio, l!;x:.::cpto en -

lo que He refiere a la sentencia, que a s.:i.be:; el :i.rtfculo -195 del ordena-

tnicnto invocado dice que 11 La sentencia que decrete el tlesahucio ser&{ ap~ 

lablu en el efecto devolutivo; la que lo niegue scri apela ble en an1bos 

cfectos 11
• De rnanera es que, si la sentencia niega el desahucio, el ----

arrendador puede apelar y la apelación será adrnitida en ambos efectos, -

pero si la sentencia declara procedente c'l desahucio, el arrendatario pu~ 

de apelar pero 6sta, será adtnitida en el efecto devolutivo y tendrof que -

otorgar la fianza correspondiente para el caso, así lo aíirrna nccerra 

_Bautista (83), diciendo {¡ue 11Antcs de la reforma de 1973, la sentencia de 

lanzo.rniento po<lfa ejecutarse sin necesidad dt! ser engrosada y sin que se 

otorgara fianza; ahora· al suprinlirsc estas dos disposiciones del artículo 

495, debe concluirse que la tiC!1lencia debe dictarse con todos sus clcmc,!! 

tos for1nalcs y que si se apela ele ella, el actor debe otorg:1r fi<-\n?.a corno 

en toda ª!>elación devolutiva. 11 

Ahora bien, siendo el desahucio un juicio especial, en el --

que no debe haber trámites largos, ni tantas formalidades como en los .. 

juicios ordinarios, tam.bién es cierto que se deben otorg.:lr a las p.:i.rtcs 

las garantías 1nfnimas, para no dejarlas en estado de indefensión, y sic~ 

{83} Becct'r<~ Bautista JoiJé, - El ?rc•ccsn Civil en :-..téxico, Edit. Porrúa, 
S. ~4., i'Jovcna EcEci~Sn, ~.1.éx.L::o 1981, pág. 382. 
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ESTA 
SALIR 

.,.r~¡e 
l f.>l ,) 

DE LA 
nn BEBE 

BHlUGTECA 

do los recursos los medios de itnpugnación para incorúorn1.;:i,.rsc contra -

las resoluciones judiciales que nos causa un perjuicio por alguna i·az.ón 

fundada, considero y en la práctica jurídica se realiza, que annque del 

articulado que rcg\.lla al juicio de desahucie.), no menciona nada sobre - ... 

los recursos que Se pucdt).n interponer en dicho juicio, que SÍ CS procc ... 

dente oponer los rccursc1s de queja y reyocación., apcg:indonos en lo di!_ 

pu.esto en los artículos respccti'.·os para la substanciación tlc los ni.ismos. 

F) DE LA EJECUCION. 

El desahucio es un juic'io de los llanuidos ejecutivos y la -

ejccuti·;idad del 1nismo consiste en el proccdirn.iento especial de rcqucrj 

nüento·a que se refiere el art.{culo ·190 del Código de Proccdinücntos C_! 

viles en vigor, al decir que 11 Prcscntada la demanda con el <locun1cnto o 

la justificación correspondiente, dictará auto el juez. m.andando requerir 

al arrendatario para que en el acto <le la <liligencir:i justifique con el re-

cibo corrcspondicnle estar al corriente en el pago de las rentas. 

y al ctnbargo ele bienes del inquilino, como lo dispone el artículo 498 ... 

del ordcnn.rniento jurrdico invocado, al decir que 11Al hacer el rcqueri--

miento que se clispnnc en el artlculo ·190, se cni.bargarán y <lepositnrán 

bienes bastantes para cubrir las pensiones recla1nadas si as{ se hubiese 

decretado. Lo mismo se observará al ejecutarse el lanz.anlicnto. 11 

De :nanera es que el embargo de bienes al inquilino, se -

puede solicitar en la demanda que se realice ya sea en el requerimie.!!_ 
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to a que se refiere el artículo 490, o en la ejecución del !anza.1níen.to, se

gún lo dispuesto por el artículo 493. 

El embargo de bienes será decretado, y se llevará' a cabo s.2_ 

lo en los casos en que. el actor lo solicite en la <lc1nanda, si no lo hace -

esta diligencia no se. llevará: a cabo, que por lo 1·cgular en la práctica no 

se solicita, y generalmente ninguno Je estos juicios llega hasta. el rcnlate: 

de bicues, en el ca.so de que haya. solicita.do el cinb.:i.1·go precautorio .. 

El dnnücilio legal para 1~1 ej:cución del desahucio es el de

parta.mento o finca de cuya desocup-:ición se tr..:i.t<l, asr lo ti.firma lo dis-

puesto por el artículo 499 del Código <:>.djctivo de l:i. materia. 

Por lo que respecta. a. la diligencia de lanza.n1icnto, ésta se 

puede entender con el ejccutado 1 con c.ualquieru persona de su familia. -

con el doni.éstico, con_ la p<;}rtcra., agente de la pclicfo o a.l local que -

tenga designado la :.;i.utorídad administrativa correspondiente, previo in-

ventario, si no hay persona que los rt'.!coja. .'). nr:imbrc del ejecutado, de

jándose constancia de ello en autos. Al't!culo 497 dcL Gó<liGo de Proce

dinüentos Civíles en vigor. 



e;, PIT'JLO IV 

SUDST:'\Z':CL\C!O:·~ DEL JUIClO 

A) DE 1"\ L>E~.L\N11A Y co:,;TESTo\CIO;;. 

En nucslrc• C(1c!igo de Prciccdirnicnto::; Civiles p.i.ra el Distri-

to Federal (66), su Tftuln St'!1Jtírno, C"1.pÍtl1lo IV, se regula al juicio de 

dcsahu!.!io, ct<Jllt> u .. '1 juicic- cspcci<J.l. 

En e.l ;:atfculo ~i-S<), 

da y nos iadica qué dcJCtl!1"1Cnto:, deben adjLU1l~1¡·3~! a Ll :nis:na l'/\ rt. 489. 

tnás 1nens11alida<les y se ac.-:rnp .. 1.:.~i.rS. ''-'ª el .:unt1·ato c.scrilo del arrendE:._ 

docuincntn, se _iustitkar<'i'. pnl" :nedin de in.::C-·rtnJ.ciün te:;tiI11c•niLJ..l, p1·ucba -

docurncntal f1 Cl!illquicr~t qtra bant:intc co:~11J rnedin ¡n·epa.ratl"'rio del juicio. 11 

Del texto <lel artículo cit~HIP se de.Unce que para. la procede!! 

cia del juicio dl! dc:5ahu.::io, se rcql~icr1~ que: 

a) !~l inquilino deje de pag~q· dos n n1;_{s nlcnsu•did<.i.dcs. 

l)) ;..c,,1·:1pa11ar a lu. derndnd..i. el Ctintr,!.ll• l!:->critc: de ar1·cn<la--

ni.icnto, que: conforr:ic a nuestro Có•ligo Civil, :H.~ debe otorgar contrato -

por escrito cu1J.núo la l·cnta ¡;.."lsC de cien pesos anuales (Art. 2406). 

(66) C[,d',~.o de Pr,ce<iimicntos Civiles pa!·a "1 Di,;trito Federal, Edito--
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de cien pesos anuales, y en el <li. .... ·crso 1833, afirma que, cuando la -

ley exija ñctcrrninada form.a para un contrato, rnicntras que éste no r~ 

vista esa forma no será válido. 

A sr las cosas, fundamcn~ándonos en los preceptos anterio

res, en el. ca~o de q'.!e el contrato de ar1·cndanücnto rebasara los cien 

pesos de renta anualeg, dicho contratu Jebe otorgarse por escrito, y no 

siendo as!, el acto estará afectado du una :-iuli<lad; sin cn1bargo el art!c~ 

lo 489 que se corn.cnla, pcrm.itc que se ji1stilique la falta dul contrato C.:!_ 

crito r.i.cdiante un medio pr!!paratorio a juicio, información testimonial -

o prueba documental. 

i'\ este respecto, Pé::c.l. Palni.ñ R.aia.cl, afir1na que: 11 El ª!.. 

L(culo 1833 ,.Jel Códito Civil prc·~·icnc, que cuando la ley exija pn.ra la V!!:_ 

lidez de un contrnto, alguna forma, mientras ésta no sea lleno.da, el 

contrato no será v:llidn. A pesar de ello, la disposición que se comenta 

pern1ite, que a falta de: contrato, :>e a..:: rc.dite el cwnpli.-nienlo voluntario 

de éste, con prueba tcstirnnnbl, clocurncntal o cu:i.lquiera otra bastante,-

con10 m.edio preparatorio n. juicio. Ar.f los redn.t:torca del Código atribu

yen efectos jurfdi.cos a nn acto, quu desde el punto de vista dc:l derecho 

civil es inexistente y que por lo nüsn10 debería cslar privado de efectos, 

en tanto no se le revista de las solemnidades prescritas por la ley. 11 (85) 

i'.'-Io cstan1oe de acuerdo con el cc)mcntario del citado autor -

(85). - Pérez Paln1a Rafael. Ob. cit. págs. 554 y 555 
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en virtud de que e onsidcramos que el hecho de que no se otorgue contrato 

escrito de ar1·cndamicnto, en el ca.so de que sl se dcbcrfa haber otorgado, 

no es una falta de solemnidad sino de form.a, la cual nos irnplica una nu-

lidad relativa del aclo, y que la cual quc<la extinguida de acuci-do a lo di!!_ 

puesto por el artículo 223·~ del Cúdigo Civil en vigor, así lo afirni.a la sJ. 

guicnte tesis jurlsprudencial, al dc·.:ir que: 1 '440 l\RRENDAl\1IENTO, FAL-

TA DE FORMA DEL CONTRATO DE. - La form.a escrita del contrato de -

arrcndam.icnto exigida por el artrculo 2.406 del Código Civil p..."'lra el DistrJ. 

to y Territorios Federales, no itnplica una solc1nnidad, sino una forma -

cuya falta produce nulidad relativa o ineficacia, pero permite que el acto 

produ.:ca provisionalmente sus efectos, según el arlfculo 2227, y la acción 

de nuliclild queda extinguida en términos del artículo 2214 del mismo arde-

na.miento cuando existe cumplimiento voluntario. '' (86) 

Es de smna im.portancia el contr;tto de .irrcndan1icn.to o las -

constancias que lo ac1·ccJitc, p-1.ra estar en la posibilidad de poder c.stabl~ 

cer la posición juri'clica del dcn1andado 1 como lo afirni.a la Hi¡;uicntc tesis 

jurisprudencial; 11 DESOCUP.l\CION, JUICIO DE, - La exigencia de la ley -

para que se presente el e onlrato <le arrcnda.n1iento o el <locun1.ento que lo 

acredite al iniciarse el juicio de rlcsocupa~ión, tiende a que se establcz-

ca de una rnancra cierta la posicil;n jurídica del demandado, con objeto 

de que el procccli.n1iento sumarísi.r.1.u se dirija, cxclash.·amcnte contra la -

(86). - Jurisprudencia. y Tesis so~rcsalientes 1974~1975. Tomo IV Civil. 
Ob. Cit. 2ág. 221. 
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persona que tenga rcaln-.entc el c.::i.r.ictcr de arrendatario y no contra --

cualquier post!edor de un inrnucblú a quien, por n11.!dio de pruebas dcfe,s. 

tu osas, se le podría despojar. 11 (87) 

Por su parte Becerra Bautista, afirn:ia que en tratándose del 

caso en que no Be utor¡..::Ó t.,;(11-:.t1·ato de arrcndar.-1Íf~nto y justifi.cándosc esta 

falta por n1cdio de inf0rrn.ación testin1onial, prllüba documental o cual---

quier otra bastante corno i·nedio preparatorio a juicio, los preceptos 489 

y 490, st~ olvidaron del artíctilo 27 que establece que el perjudicado por 

falta de título legal tit•ne acción para exigir que el obli;.;ado le extienda 

el docu1ncnto correspondiente, Y afirma que 11 Por tanto, es necesario -

promover ju.icio sumario para obtener sentencia que condene al inquilino 

al otorgan1iento del contrato de arrendamiento y una. vez que el inquilino 

lo suscriba o en su rebeldía lo firn1.c el juez, éste será el doct!mcnto --

fundatorio <le la acción de desahucio. 11 (88) 

La opini6n de Pércz Palma Rafael, al respecto, es que s6lo 

en tratándose del caso de pérdida, el extravío o la dcstrucci6n del contr!._ 

to escrito de arrendan1.Íento se debería obtener previamente el otoTgamien 

to d~l título c.011iorn1c al artículo 27 del Código de Procedimientos Civiles 

en vigor, y éste sería el documento fundatorio de la acción de desalojo. -

{89) 

Es nuf~!itra opinión que, siendo el desahucio un juicio cspc--

cial, cuyas disposicion1.:s deben ser aplicadas en primer orden, puesto -

(87) Jurisprude:1cia 1917-1985. Ob. Cit. pág. 143 
(88) Becerra Bautista. - O~. Cit. pág. 363 
(89) Pérez Palmo. Rafael. Ob. Cit. pág. 554 
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que es de cxpluradu de1·ccho q'..1e las disposiciones espcci<J.les hacen in:tpli-

cables a las generales, de M:uerclo a lo ünunciado en la tcsi~ jurisprudcn-

cial que a la letra dice: 11 271 Desahucio, Juicio Su1nario de. - Constitucio-

nalülad del artículo 739 del Cé'>di;.zo de Procedimientos Civiles del Estado -

de Nuevo León, que establece la substanciaciéln e.le los inciclcntcs y cxcep-

e iones que se hagan \•alcr en el. - 1 
••• Es bien conocido en :Jcrccho que 

las disposiciones especiales hacen inaplicables a las generales; así se de!!, 

prende de lo dispuesto en el artrculo 11 del Código Civil ••• 1 11 • (90) 

De todo lo anteriormente expuesto, se puede deducir que no 

existe contradicción entre lo di5pucsto por el artrculo 27 y el ·189 del C,2 

digo de Proccditnientos Civiles, en virtud de que la disposición clel scguf!. 

do es la que priva sobre lo que dispone el prirnero, porque es una disp2 

sición especial, que dcrngíl al artículo 27 porque lo contradice. 

B) lNEQUlD.AD EN L,\ PROH!IlIC!ON DE OPONER EXCEPCIONES DlFE
RENTES .A LJ\S QUE CONCEDE EL ,\R T. -l94 DEL CODlGO DE PRO 
CEDJ.MIENTOS CIVILES DEL D. F. -

Ser fa injusto hacer una intcrprctaci6n Gstricta Jcl articulado -

que reAula al juit.:io de dcsalnjn y concluir que la única excepción oponi--

ble en el misrno 1ucra la <le p:lt~o, y n•ás aún del artículo ~t/J4 del Código 

de Procetlirnientos Civiles, que afir111a en su scguntlo p .. "Írraío, que el juez. 

deberá desechar de plano las exL:cpcionc.:s divt;rsas a que se refiere el C.Q 

(90) Jurisprudencia y Tesis Sobresalientes 1973-1979, Ai..:tualización, T.2 
mo VI Civil. Ob cit. pág. 156 
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digo Civil en sus al'tículos 2·131 a 243·1 y 24·t5, facultando al inquilino -

para no p:igar la renta, porque se impedirla. al clcm .. 1!1dado la posibilid~d 

de oponer otras cxccpcio::tca con10 fa. de nulidad del contrato de arrcnd!!._ 

miento, o l<lS que tiendan a destruir 10s clctncntos constitutivos de la -

o.cci6n, corno 1:1 nc¡;ac if.n de !."l. rulaciün con.t1·actual o el cumplirn.icnto -

voluntario de algún contrato de arrcnd¡:¡,micnt0. 

Corno ya. se afirmó en el inciso e) tlcl cnp!tulo anterior, la 

Suprema Corte de Justicia ha catablecido que el artrculo 494 que se co--

n1.enta, no csrahlccc que las únicas ex.ccpcioncs oponibles en el juicio de 

desahucio sean las Út'.! pago y las que dc·dvcn del impcdim.cnto total o 

pcrcial del uso <le la cosa arrendada. 

Po1: !o que se puede concluir que no se dcb~ ha.ccr una in-

tcrprctaciún estricta del ai:Llculo ·19·1, puesto que, fundamentándonos en 

algunas tC!:iiS jurisprud<!nt:iales <le b Supro1na Corte de Justicia {91), se 

pueden oponer divc1·sas cxccpcirines diforentes a las que permite el ar--

t(culo 494 en cotncnto. 

C) ¿CON QUE BASE JüRIDIG1\ SE PUEDE DECRETAR EL EMBARGO Y 
RE:..tATE DE íHENCS DEL L'\QUILI:-:o ~· 

El fundamento legal para el c1nbargo de bienes del inquiiino 

en el juicio de desahucio, lo es el artrculo 498 tlcl C6digo de P1·occdi--

mientas Civiles un -.·if::or, al disponer que: "Al hacerse el requcrinüento 

que se dispone en el artículo 490, se cmbar~arán y depositarán bienes -

(91) Ver inciso e) del Capítulo IV de esta Tesis. 
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bastantes para cubrir las pensiones reclamadas si asr se hubiere dccr2._ 

tado, Lo misn10 se observará al cjcci.~tar:-;e el lanzamiento. 11 

De la disposiciéin. anterior se c.lcsprcncle que como ya se h~ 

b(a afirmado, el ernbargo se puede llevar a cabo tanto en la diligencia -

de rcqueritnicnlo a que se refiere el artículo 490, o en la diligencia de 

l<:Lnzamicnto del inquilino, sicn1pre y cuando el actor hubiese solicitado -

dicho einbargo, porque de lo contrario no se llevará a cabo. 

La finalidad del em.bargo es el aseguramiento de las pensi~ 

ncs debidas, de aq'J.Í surge una prcgunt."l ¿en el embargo se asegurarán 

las pensiones debidas, o sea las pensiones que adeuda el inquilino al -

momento de presentar la dc1nanda de desocupación o tan1bi6n las que se 

sigan venciendo hasta la conclusiñn del juicio? 

1:.;l ernbargo a que. se. refiere el artículo -198, si 5c realiza 

en la diligencia de requerimiento, se asegurarán Las pensiones rcclarn~ 

das, y dicho artículo faculta a realizar otro c:rnbargo en la diligencia de 

lanzarnicnt.1, en este '-'1nbü1'gn !.ie a~cgurarfan las p~nsione.s que se ui.--

guieran vcncicndr.J durante la secuela dt~l procedimi(;ntn, y que el inquiJJ. 

Ll' que !1<.t. :,,>uscitado \·ercüidera polé1nic<i es la b.:~sc jurídi

ca con la cual se rematarán los bienes embargados del inquilino, pues 

es muy cornún que en la prilctica no se lleve dicho remate, quedándose 

el arrendador con los bienes embargados. 
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En la ley de Enjuicianl!.t:·nto Civil Española del 13 de n1ayo -

de 1855, al ejecutarse el lanz.:uniento se constituían en d<-'pÓsito los bienes 

más realizables para cubrir las costas de las diligencias, dichos bienes -

previa tasación de pe ritos, se vcn<lfan .si el demandado no pagaba las CO!, 

tas del juicio. La enajenación se hacía conforme a lo que prevenía el - -

procedirnie:J.to de apremio dd juicio ejecutivo. (92) 

En la ley de enjuiciamiento Civil Reformada del 21 de junio 

de 1880, se especificaba que en el juicio de desahucio se rctcndrin y CJE. 

barga1·án si el actor lo solicitare, bienes bastantes para cubrir el impo.!:_ 

te de las rentas o alquileres que esté debiendo el den1anda.do, o el de --

los desperfectos que hubiere causado en la finca, el embargo quedaba n.!!, 

lo si no se ratificaba. mediante la correspondiente demanda, conforme a 

lo prcvl..'nidv pal':l los Pn1bargos prt!Vcntívos. (93) 

En la Ley Con1onfort de Procedimientos Judiciales del ·1 de 

mayo <le 1857, en su artículo 18, ~e especifica qué se hacía con el cm-

bargo de bienes y el procedin1•.(·nto para el remate de dichoo bienes. (94) 

En nncstros Códigos de Proccdin1ientoo Civiles de 1872 y -

1880. se regulaba en d juicio dt.• des:ihucio, que en el lanza1nicnto del -

inquilbv1 s~ "!nbar¡>:;:dJd.!1 bicneo ::.Ltficicntes para garantizar las costas del 

(92) Ivfo.nrrc:na y ~·!avarro José Jl_.ta. Ley de Enjuiciamiento Civil, Ley -
del J 3 de ?11ayo de 1885, Tomo ll!, ob. cit. Arts. 653, 654 y 655. 

(93) lvfanrresa y Navarro José ~\:fa. Comr·ntario!i .i la Ley dt: Enjuicia--
micnto Civil llcformada... Tomo VI, Ob. Cit. Art. 1602. 

(94} Gutiérrez Flores .i\latorre I.Has José. Leyes de Reforma Torno II - -
Parte !II, Ob. cit. Art. 18 
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juicio y las pensiones debidas, inicntras que en el Código de Proccdünic!!_ 

tos Civiles de lS8·1, se decía q\1c el c1nbargo para. ¡;arantiz~r las costas 

y pensiones se podla trabar en el acto de rcqucrin:ücnto al dcn1;1.nd~do, i\ 

petición del actor, o al cjccutar::ie el. 1..'\n•~a1nicntn tal y con10 lo dispone 

el artículo 498 de nuestro código vig~nte. 

En nuestro cé1dign Je 72, se especificaba quü se hac..:fa con -

los bienes c1nbargat.los, i·cali::tindose el. rf:Hlatc de ellos, dcspu6s del la!!:, 

zamiento; tanto en el Có<ligt) de ao, Co\no. en el de 84, 50 disponía que -

el juicio ele dcsocur~ciln1 se dividía en dos pcrJr)dos, l) el del l~"lnza:nieE. 

to; y 2) el del jtdcic_1 propiamente dichu, en el prirau1· período se ti-::i.haba 

el embargo de loo bienes del i:-,qnLlino para garanti~ar las Co!::ítas y el irnpor-

te de las rentas adeudodas, y en el segu.nrlo pc¡-rodo se i-cinat..,b.:i.n. 

De las L1.1Jlns a:-ilcriorcs se aprecia que en l.:ts legislacionesª.!!. 

tcriores al ClHH¡~n de Pr0..:cdinüentus Civiles en vigo1·, si' se cspccíiicaba -

jurídico pa i·a rcali:·.<!. '.' el rern .. ate. 

d<!l Arrcnd;111i.ientr1 l:1:·nr.biliari(.), los juicins de cJe~;ah1.:cio i;en~1·ahr:l~nte nn 

llegan hasta el rer.1•~ ~t~ cic lur, biclH!5 del inquilino, y no existe fundamt::nto -

jurídico para haccrlr), pues aun.que el actor solicite el e1nbargn de les hie-
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nea, y lo lleve acabo, no se decreta en la sentencia el rcrnatc <le los -

bienes, ni siquiera especifica nada del adeudo de las rentas, sólo se -

concreta a rcsoh•er sobre la procedencia o n0, de la ~lcso.::up..'lción del -

bien inmueble y es rn'.!Y común que el actor se quede con los bienes cm 

bargados. 

Como ya lo habfarnos afirrnado antcriorn1cntc, la sentencia 

q·.ic se dicte en el juicio de desahucio, debe contener todos los clcn.1cn-

tos que di~:q.miw la ley Je lo rn...i.tcriu y sobre todo lo que dicta, el artfc;:, 

lo 81 del rnismn nrdcn.amicntn ju.:Jdico en rclacitin i\ que dichas resolu-

cioncs deben ser claras precisas y congrucntc:s con las dcn1i:l.ndas y con

testaciones y con lo:i.s demás pretensiones dcdu.:idas oportunamente en el 

pleito, por l.o que se deben apelar las !;entcncias que no resuelvan sobre 

los bienes que se Cff:\.;argucn y tarnbién sobre el pago de las rentas. si 

asr lo Jntbicsc dcmancl.:i.dc1 i.:l actnr. 

ConsiUcro acertadas las jurisprudencias que al respecto se-

ñalan que: 

"JUICIO DE DESAHUCIO. - L\·lPLICA L\ FACULTAD DE -

EXIGIR EL PAGO DE I.1\S RE~JT!\S J\UEt.7Di\DAS APLICANDO EL CON

TENIDO DEL ;\RT!CULO -l'Jo DEL CODIGO DE l'ROCEDL'.!IENTOS CIVj 

LES. - Teniendo d(.:rech.c,, demostr.:i.t!o éll la propia scntcnci;1 :.tpelada, a 

q\1e l:l 1jen1o..i.ncL.du le Fi'..l.;..\Ul! laB n.~nt,1:; que Jier,,n origen al juicio y ha--

hiendo dcnH.1.ndado, entre otras cof:i.'.'\S, el cun1plin11c·nlo de dicha obliga--
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ción, es inconcuso que para que pueda tener aplicación la p..1rtc final -

del artrculo 489 del Código de Procedimientos Civiles, es n1cncstcr que 

se imponga la con<len<! respectiva, y el no ha.:::erlo, ni siquü.:r;i dc.::rc--

tanclo la absolución c:ori·cspondienlc, es claro que ir.die'-' una viol:i.ci6n -

al principio de coni~rucncia que establece el artículo 81 del Código cil~ 

do, de tal ni.anera que c01no el .:\ quo nr> se pr•inuncíó sobre cslc par-

tlcular en ning{m sentido y no pL1Jien<lo dcj:1!·se de ap!lca1· la rnencion_E: 

go referido, en cuanto que la n'lisn1a in"1plica la facultad ele cxjgir en -

juicio e.le desahucio el po.go de las rentas, t~fl por ello que la sentencia 

apelada debe ser niodificada, adicionándola cnn Ja condena cxh~ida por -

la apelante. 11 (95) 

Y sobre t~l ren1ate; de bienes, .::cm i\mdanH!nto en la ;:;ente..!.!. 

ci;;i. que se dicte en el jnicio de dcsabuci0, en !;1 ')llC St~ cr·ndcnc .:i.l de ... 

rr1an<lado al pago de l.a.s pensiories adeudada!•, se pronHH!V1• ~in incidei~tc 

los tribunales ¡J.:lra ello en las r.lispr;!;.:icioncs que i·c¡'.Uian el !·en1alc dt! -

bienes en los juicic1~ ordinarios. Considero conveniente ..::H<tr al i·cspcc-

to la sig"tticnte tesis iHl°ispr1..1clcnciah 

11 JUICIO ESPECL\L or; DSSAHUCIO, i\CORL>E 1\ LA ur.:u 

MA REFOl<MA DEL i\lZTlCU LO 4')8 DEL CODIGO DE 1-'!tOCF:DI:·.l!EN--

TOS CIVILES, LA YI'.'l,\ LJD,\D DE DIC!!O JUICIO ES DOBLE: rn::soc¡¿ 

(95) Anales <le Jurisprudencia, Torno 173 pág. 2Cll, indice Genc1·al 1980; 

págs. 357 y 358. 
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PAGION Y Ec:TRECA D!~L !N'.dl'E!JLE Y PAGO DE LAS lllE?.;SUALIDA--

DES ADELTD..-\DAS. - D..:bi<lo al segundo párrafo que el lt•,;isladur le adiciQ_ 

n6 al referido artículo, d cu~l dice a la lf·tra: 1 El inqLtilino podrá ;:rntcs 

Orit~ndo las p•::'.sio1ws que ad1~uric', r<!SLilta que c-1 jt~icio !:Spf~cia1 de desahucio 

tiene ahora una doble iinalidad: dN>ucupación y 1·ntrPga dd inn1ueble, por 

una parte, y por otra, el µa,c..;o de las n11:nsu.:.i.l1d.::i.<les adt:udadus; conse--

cuentenH:ntc no se puede dar por tern1inado cua!1do :;e r<·alb~-1 el b.~1:::a-

n1iento, '(U que ;1ún queda por !'c!iolvt:rsc la cu1:.stión rdativ.-.. al pago de 

1<ts rncnsualir?aclc.:s, d•!bÍl~:1dn (:1 den:1.1ndnnte, •~n csfe ca:.Jo, pron1over un 

incidente a ~!fecto de que St~ detc.:rniinl! la cuantía del c1<dito a cuyo pQ... 

gu debe condenun.>t.! ;Ü cleudor, dado que la voluntad de:! lc.:¡dsladnr, al -

Licia seZl pr1 1nta '/ c-:-cpeditu, L(_\n1.1 <!Stablec{• d artículo J 7 Constitucio--

nu.l, lo cual no OH!l'Ía po~ible si S10 luvicse gn1: pruinv .. ·<·r 11n juicio ordj 

nu.rio para obteni>r tras de un lai·t~º pro(.:cdin1il'ntn, una S<·ntencia cond!1_ 

~1at.r.ria rc5J.H.·ctu e],.¡ pagu de las rentas adPlld<1d~:i.s: y c·n tales contlicio

n1~s, <J..Un ct.tancio oe ad·~·i!!t'k una deficic..:!1c1a ti!cnica en el segundo párrª-

fo dt.-:1 rnulticitado artículo ·198 ••• u (9Ú) 

Como lÍltin1..:1 com•·ntarin dirl·n<u!l guc la finalidad dd juicio 

de dt:sahucio ha nido ca¡n!Jiada con el paso del t.icn1po~ ra que si col1 t.•.f! 

(9G) Irkrn. - Tumo l 64, pág. 63, Indice Ge?H•ral 1980, págs. 356 y 357. 
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te juiciCJ el arr(:ndudnt· dcsalcija.ría al inquilino 1no1.·oso de su bien imnu!:_ 

ble, ahora aunc¡uc ~e <.l.crc:Uitc que eicctiva.n1cntc dejú el inquilino de pa

gar la::; rentas, L!stc '-:0:1 S~Jli·, liquidar el adeudo, sigue t·,cup.:1.n<lo la fin-

ca, juicio que sc1 .. 1.rirá .Je hase para ejcrc.itar la acci~ín de rcscisi0n del 

contrate, de arrcndauücnto por la íalt~ de pagn tipurtunn de la renta. 
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CONCLUSIONES 

PRD.tEll/~. - El juicio de desahucio se r-riginó sin duda alguna 
para proteger el dercch0 de pr(Jpicdad de los arrendadores. 

SEGU~~D/\. ~Jo existe ~:. ;,trüdicciü:i en lo dispuesto por el -
artículo 489 y el a.::Lí...::ulo .'.7 del C(-<"ligo de 1:..1·occdirnientos Civiles del Di_:! 
trito F'cdcral, en virtud de que d artículn 489 es una disposiciéin especial 
que hace inaplicat,tc al a.rtí..:ulu ;_:,7 que (:S una disposiciún general. 

TERCI:lZ.'\. - Sl juic: Í0 de dc:.ahucio tu\'"O pur objeto el que el 
arre:-idatario <lcjara a di::;p( siciú:1 del arrenda<l(lr l.!l bien i.ninucblc arrcn

<l..i<lo, sin ernbargn e:1 l~• ac-t·ialidad td oii,ieln del j~tit:ic• ticni..: dos .illcrna!J 
\'as, µa~ar las mensualidades debidas o desocu¡).'.J.r td bil~~1 1nateria del juj 

cio. 

CUi\RT.:"\, - Se pueden oponer ('ll el juicin r.lc dcs::i.hucio excep
ciones diferentes a ln!'> dt• pago y las que ¡.n·0ven;~.1n del iHi usn <le l<i cosa 
arrenda.da, de conf(lr1nidad cnn lea dispuesto por los J.rtículns 2431 y 2•1·.15 
del C{¡digo C: ivil. 

Ql;'fi-lT/\, - La base j11rÍ<li·~·a p;:i.1-.1 efcctu<tr el rcm.J.lt! de bie
nes emliar_;;ados en el juicio de desahucio, t>on fas dlsposicion1.!s que r!:_ 
gub.n 1;1~ <-!l .J11i.>;io ordumrio el rcn1alc de hic:H::i. 
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