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INTRODUCC!ON 

La ciudad de M&xico, ea una de las urbes más pobladas de la 

tierra, debido al constante flujo de personas, que con la ilu-

sidn de encontrar una mejor situación económica, dejan su lu.c;ar 

de origen en la provincia, y lejos de resolver eu problemática 

ee enfrentan a un einnl1mero de obntáculoe que deben salvar para 

obtener el euatento diario; obstáculos talea como maltratos, 

hambre, enfermedadea y un punto muy importante que ea el de 

falta de vivienda. 

Por lo tanto, &ata situación de falta de viviend11, no sólo 

ln aufren lnB personan que llegan a la ciudad de México, sino -

que tambi~n la aufrl.mOB ouienes ya vivimoa en ésta canital, de

bido e ello es que cada vez más, van creciendo los malos asen-

tamientoa ur"banos en la periferia del D1atr1to redar~l, lo cu~l 

no e6lo resulta oneroso para el capitalino que dehe tr~~spor--

tarHe desde una d~ las orillas de ln capital, hasta el otro 

extremo de la misma, o bien, con el simple hecho de trasladarse 

al centro dfl la capital, ya resulta unn erogac16n O;:i.Btantc grB!!. 



de, yu que lae tarifo.e de transporte son mil.e olev11dna en el l>n

tado do Máxico, que en la ciudad; decía ~ue no a6lo resulta 

oneroso para el capitalino, ya que trunb16n éstoR mRlos aaenta-

mientoe, implican un gesto enorme para el Estado que debe de -

proveer do potabilizaoi6n, drenaje, energía el6ctrioa, pavimen

tación, etc., con el objeto de brindar una regular condición de 

vida. 

Es por ello que, tom1mdo en cuenta todas estae circunstan-

cias y abusando de la neceeidad de los habitantes de la ciudad 

capital, loe arrendadores de bieneo inmuebles para caen habita

ción, imponen toda unn serie de requiaitoe a loo arrendatarios 

7 elevan a cantidades extraordinarias el arrendamiento de loa -

inllueblee, por lo que, tomando en cuenta el aalario que oe per

cibe en la aotualidad, éste a6lo alcanzo para pagar el arrenda

aiento, quedando ton sólo una precaria parte para solventar sus 

muobao nooeeidadee. 

La situación económica por lR que atraviesa nuestro oais ea 

muy grande, el valor adquisitivo de nuestra moneda cada vez es 

menor, por tal motivo, lae familias que viven en la ciudad ca-

pital, deben de allegarse de loe ingresos necesarios que lee -

peruiitan cubrir auu gastos de Rlimentac16n, vestido y sobre to

do loe de hab1tnci6n, que en muchas de las ocasiones son preci

samente estos gastos, loa que absorben la mayor parte de sua i~ 

gresoe, por ello renulta 16g1co que en muchas de las ocasiones, 

la familia mexicana se encuentra ante la encruc~jada, bien sea 

de alimentarse o pRaRr puntunlmAnte el RrrendamiP.nto. 

Ante ésta EJl..t1~a!~l.~:;, reoulta que en ciertos moml.!ntoe, les --



reau.lte unposible pegar puntualmente el arrendamiento, no por-

que deseen ser i.mpuntualeo, sino porque efectivamente no cuen-

tWl con la cantidad estinuleda como renta, por lo que oe ven en 

1a necesidad de solicitar una pr6rroga para el pu;;o, pero puede 

darse el caso que debido el desempleo, e la cantidad de deudas 

contraídee con otras persones, o cunlquier otra situaci6n impi

dan liquidar lRB mensual id ··des adeudadas, y ee aqui precisamen

te cuando se preecnta unn oituaci6n, que en completa deuhumani

zaci6n real1.zn el arrendador, ye oue eJercitando unfl ecci6n con 

templada en nuestro C6digo Procesal, abusa en extremo de lee -

facultades otorgadas en dicha ucc16n. 

Abusa en extremo, ya que efe~tivamente el incumpll.Jlliento de 

dos o mil.e mensualidades de renta, le otorg11n la facultad de 

ejercitar la Acci6n de Desahucio; eato es vil.lido, ya que como -

parte afectada del contrato, tiene el derecho de hacer valer su 

ucci6n, poro lo que no es vil.lido, es que con una misma acci6n, 

intente y no sólo eso, sino que haga valer doa acciones en una, 

es decir, no co11fonne con pedir que el arrendatario een lanza-

do fuera del in~ueble arrendado, hecho por demil.s bQchornoso, 

pr.'· la manera rin que se lleva a efecto, pide tambi~n el pago de 

lRs rentas adeudadas, cabe entonces preguntar: ¿Se pide que se 

desocupe el irmueb1e?, o ¿Que ee pngu.en lna mensualidades deui

das?. 

Ademil.s de ello, el arrendador al amparo de los errores en 

los que incurre el artícu~ado de la Ley Procesal, que contempla 

lo relativo al Juicio En¡ieci.al de Desahucio, solicita. q~e oe -

embar~uen y depositen b1en~s sut'i.:-1entee que garanticen las pe!} 



e iones a.d~udadaa, el. tunci6n que reaul tn oor j ~m6.s tn justo., ya -

que en la m11yor!n de loo cnsoe los inqu1l1noa cuentttn tan s6lo 

con algunas modestíaimua cosan, que pueden reducirse a. una cama 

estufa, mesa-co~edor, y ei acaso algún artículo que pudiera 

llamarse ' 1de lujo" como lo es un televisor. Esta solicituJ ne-

cha por el nrren3ador de embargar bienes del inquJlíno, en la -

mayoría de los casos ea autorizada y decretada por el Juez, 

pero ¿Qué ea lo que juutifica tal embargo de bienes?, ei lo oue 

ee solicita con el Juicio Especial de Desahucio no ea el pago -

de pensionen, sino el que el inquilino desocupe el inmueble da

do en arrenda.miento, ea decir, no deben de embargarse bienes de 

ninguna especie, pues no existe crédito alguno que garantizar -

en este Juicio Sspec'•l de Desahucio. 

Ahora bien, no podemos negnr que existen arrendatarios que 

resUltan ser unos vivales de primera clase, quienes ta~oién ul 

amparo c~e loe et"rores que contempla el art.lculado del C6digo de 

Procedimientos Civiles, que se refiere al Juicio Especial de 

Desahucio, aprovechan len facilidades que se les otorgan para -

poderse liberar Je la providencia de lanzamiento, ya que pueden 

liberarac de dicha providencia pract1camente en toda etapa 1el 

proccdimionto, ya que ai ul arrendador conciente en aceotar el 

pago, como errónea~ente lo establece el C6digo Procesal, enton

ces en eae mo:ner.to se podrá liberar al inquilino de la prov1de!! 

cit:t. de 1tillZ8Jbl.CfftO. 

También, o t; ru Hi tui"..~i6n 11u~ n nrovechn.n tanto loa inquilinos 

que se dirJ.gen con to,ia. mnla fé, CO':DO aqu~llos oue por CH'.J.s,1.s -

o.jenas a su vol·.t:-.tnd, tPjan :ie pagar dos o más pensionee Je 



renta, es la que ee refiere nl tiempo en qua deberá cjecuturaa 

el lanzamiento decretudo en la ecntencia de Deaa.hucio, ya que -

la Ley Procesal otorga un tiempo muy largo para llevar a cabo -

la ejecuci6n, lo cual ee traduce en perjuicioa causados al 

arrendador, ya que, ei efectivamente ec ha co~probndo que el 

inquilino dej6 de pagar dos o más meneualidadee de renta, enton 

cea se han requieitado los preeupuoetoa que dán motivo al De--

eahucio, por lo que, no ca equitativo que deba transcurrir un -

tiempo tan largo para efectuar el lanzamiento, puoe en dicho ~ 

tiempo podria el arrendo.dor otorgar en arrendW11iento a otra peE 

eona el inmueble, y oon una renta probablemente mayor a la ee-

tipulada en el anterior arriendo, sin que el arrendatario que -

di6 motivo al Juicio Especial de Desahucio, pague cantidad al-

guna durante el tiempo que aÓll continóe gozando de la ocupación 

de la localidad. 

Por todo lo anterior, la finalidad que ee persigue con 6eta 

modesta obra, ea que on la medida de las posibilidades, ae pon

gan de relieve algunos de loe defectoo de loo qua adoleece la -

figura jurídica del Desahucio .en nuestra legialnción procesal, 

brindando claro eetá, s~lucioneo a cada uno de ellos, con el -

ónico objetivo de quo ee vayan eliminando poco a poco loa exce

sos que se preeentan en la práctica juridica, en la aplicaci6n 

de los preceptoe relativos el Juicio Especial de Desahucio. 



A) Roma. 

CAPITULO 

AJITECEDENTES HISTORICOS 

Entre loa romanos existía la figura del contrato de Loca--

tione et Conductionu, la cual era un contrato conAensunl en ·.;i.!: 

tud del cUA.l unn. persona se obligaba a procurar a otra., durante 

cierto tiempo el uno de una cosa, la ejecuci6n de una obra de-

te:r:-roinnda, a ciertos servicios medümte el pago de una rcinune-

raci6n en dinero llo.oudn. mercas, que se obligaba a r]arle la 

otra parte. 

De allí q1rn existían tres tipos de arrend=ientos: u)i>l 

arrenda..~iento de cosa.e, denominado Locnt io Condu.c t lo R.ei o Lo-

catio Rerum¡ b)El nrrenda.mient'l de obras, denomina.do Locntio --

Conductio Operis Fnciendt; y, c)El nrrcn1:~1Pnto de servicios, 

denominado Loca ti.o Conlucti:::i Or.~·ra.ru.m u Operis •1 

Las p~rtes integr~ntes do ~ste contrato son: a)El Locator, 

1.- Foignet, =~~n/·. •·anun.l Elumenta1. Je Derecho ílomano. 
p. 151. 
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y éste era la pereona que se obligaba a suministrar le cosa; -

b)El Conductor, y era la persona que pagllba la merces. Esto era 

as! tratá.ndoac de arrendamientos de coase o de eervic1oe, ya -

que ai se trataba do arrena1uniento de obras, loe t6nninoe cam-

biab•:m, por lo que, el Locator era quien pngsba la mere ea y el 

Conductor era quien suministraba el trsbnjo. 

Debido e que existen troa formas de arrendamiento, s6lo me 

referiré al arrendamiento de cosae para no apartarme de la ma-

teris objeto de eotudio. Por truito se tiene que, en el arrenda

miento de cosan el Locotor estaba obligado a lo siguiente: a)A 

entregar la cosa. arrenda<la al conductor; b)J?rocurar al conduc-

tor el uao y disfruto de ln coas durflllte el tiempo del arrenda

miento; c)Go.r!Ultizar al conductor contra la evioci6n; d)Tambi~n 

debo garantía al conductor, por los defectos ocultos que dismi

nuyen a la utilidad de la cosa arrendada. Y por lo que respecta 

al Conductor, éste se obligabas a)A pagar la marces en las &po

cas oonvenidaa, ya que lea marcee no consist!B.n en un precio -

único, que se finiquitara en una sola vez, sino en prestaciones 

per!odicaa, que generalmente ae exigían a fin de cada año; b) Ea 

responsable de todo deterioro sobrevenido por dolo o culpa au-

yos; c)Dobe restLtuir en buen estado la coea arrendada al fina

lizar ol arriendo. 2 

Por lo qu~ r~8píJCtn .:-! lqR cnum1s que ponen fin al arrenda-

miento, ~" t~nían: a.)L« expiración del tiempo convenido¡ gene-

ralmente la duruci6n de los arriendos rústicos entre loa roma--

2.- Confrontene Pctit, Eugen6. Tratado Elemental de_~~~esh~ 
~· PP• 402 y 40). 
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noa era de cinco aBoe, en caao de que el arrendatario o conduc

tor continuara gozando de la cosa arrendada despuéa de f"inal i-

zado el plazo, sin que se opusiera el locator o arrendador, se 

producía una tácita reconducci6n en las miomas condiciones del 

anterior contrato, pero por el plazo de una año; b) Por pérdida 

d~ la cosa arrendadai por lo que, el conductor no tenía que pa

gar ya la meroes; c) Por el mutuo disentimiento, cato es, por -

acuerdo de las partee para resolver el contrato; d) Por la anu-

1a.oi6n obtenida p~r el locator o arrendador¡ esto era cuando el 

arrendatario o conductor abusaba del disfrute de la cosa, o te

nia dos al\oe sin p!J8ur la mercee, twnbi6n cuando quería recupe

rar la cosa arrendada para habitarla 61 mismo. 

El contrato de Locatione et Conduotione produce dos tipos de 

acciones~ y ambas son directas: La prunera.le pertenecía al Lo

cator o Arrendador y se denominaba Actio Locuti o Ex J,ocato, -

oon la ·cual podía reclamar al conductor o arrendatario el pago 

de la meroes y .1os intereeea de'vengudos por su demora; también 

podía invocarla para ~ue se le devolviera la cosa en el tiempo 

seffalado; y para que se indemnizaran loe perjuicios causados -

aWi por culpa leve. La. segunda acci6n le perten~cía al Conduc-

tor o Arrendatario y se denominaba Actio Conducti o Ex Conduc-

to, con la que podia exigir al arrendador o locator que perm1-

ticra el uso de la cosa; prestara loa servicios¡ para que abo-

nara. lo& gat:JtOs necesar i.os y útiles u ind.:;tüniznra loa d<!!'io.s 

ocasionados por su culpa. 

3 .- Veas e D. Juan ie Dios y o. Fabio de la Rada y Delgado. 
Elementos de Dereci:o l~···".!2.9.· p. 344. 
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B) Espu!l.a. 

Dentro del Derecho Eapai'lol antiguo no existía unú. regula-

ci6n .igual a la oxiBtente en la actualidad con renpccto nl De-

sahuci~, ya que un loa casou en que ol arrendatario de un bien 

ee negara a entregarlo nl urrendudor, a6lo baatu.ba con que óate 

Último realizara unn oolicitud dirtgidn u loo nlcnldes mayores 

pidiendo la r\evoluci6n del bien, por lo cwll, ln resoluci6n que 

dictaban era fnvorable al p~tic ion'<n.o. Por tal motivo, la prás_ 

ticn desarrollada en el prooedillliento eopnñol era puramente ad

ministrativa y no ju•jicial, oato acasion11bu que muchas veo~¡¡ -

los arrend.a.ta.rio!l opusieran i-:i. nc·~i~n de interdicto para reto-

tener la posesi6n, mientras trn.nocurría el tiempo en que era.z1 -

vencidos por el arrondador en el juicio declarativo. 

Con la finalidad de aubsn.nnr laa anomalías que se presenta

ban en la práctica, se public6 la Ley del 8 de junio de 1813, -

pero el inconveniente de esta ley, os que a6lo hace referencia 

a laa f10cas rústicas y deja fuere. a las urbn.nao, es as! que la 

mencionada Ley dioponía la libertad en loe arrendBJ11ientoa de 

fincas, pudiendo celebrar contratos por tiempo detenninndo eet~ 

blaciendo la fech11 de su vencillliento; e6lo en C!<SO de que el 

arrendatario permaneciera tres o más días en la finca, .v con el 

consentimiento del arrondador, se podía prorrogar un a!l.o más el 

contrato; en tal caso el arrondador no pod!a ejercitar el de--

sahucio, aún cuando expusiera que necesitaba el bien para uso -

personal. Por lo tanto, el doaahucio s6lo pod!a promoverse: 

a)Por haber expirado el término convencionRl o legRl. b)Por fa! 

ta de P'4?:º en el tiempo convenido. c)Por la infracci6n de cuRl

quiera de las condiciones estipulRda9 en el contrato. d)Por de~ 
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tinar ln coeu arrendada a uooa o eorvicioo no puctados. r:n cano 

de no haberse pactado on el contrato la dur<H>i6n del arr•onda--

miento, cualquiera de l•n1 pRrtea podín te:nninar con la relo.->i6n 

contractual, do.ndo aviso a la ot1"H con un afio Je anticipaci6n. 

Poateriormonte, entra on vigor el 9 de abril d~ 1842 unn 

Ley que otorg6 a loa duoños de fu1crrn urbu.nan la libertad de 

contratación,, ya quo declara.bu por tenninn.don luu contra.tns de 

nrrondruniento al fenecer el plazo oatableci<lo ¡ udeirdío en CH.f>o -

de que alguno de loa contrntnnteo deseara dar por tennin11io el 

contrato, ae i.!llpueo lrt obllgaci6n tnnto para propietar1os como 

inquílinoe, do aviearae mutuamente con 40 dfan de anticipacián, 

siempre y cuando se tratase dü nrrendamientos indefinidos o 

bien de loe prorrogadoa por l" tr'icita recondllca16n, deaptHfo de 

fenecido el t6nnino entipultHlo. 

Múa adell\Ilte aparece la Ley de &1juicia.~íento Civil <le 1355 

en ella ee eometi6 al Juicio tle Desahucio a la juriodicci6n or

dinaria, oeñalando coma oaueal do desahucio en su ar•ículo 638 

l>t i'inalizaci6n del ténnino establecida en el contrato y debía 

tramitarse de manero verbal. Por otra parte, el artículo 6G9 de 

la misma Ley, señalaba como caueales de Jesahucio: a)El no pa-

gar l" rent1i. b)El trl\tar mal a la l inca. c)Faltar " las con'1i

cionoa eatipuladae en el contrato. d)Cualquicr otra causa en -

virtud 1e ln cual se tuviera por conclu!do el contrato. Es por 

ello que cuando el dem(Ulduntt'! y llcm«n-!n:i::,, n,, convencían con sus 

hechos en el ju1c,io verbal, el juez dnba por terminado el '3.Cto 

y díaponÍH el traslado de la demand.P., misma que se su2tanciab11 

en atenci6n u los t:·~ .. ttee Jel JUici0 orJ~nttr10, con todos sus 

rE::cursos e inc i.tlc: t." 1 ·:on lo que resultaba favorecido el 
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arrendatario, ya que diofrutuba de la finca ain pRgar ronta.4 

Con ln r,e¡r del 2o <.lo Junio do 1867 se eetablecieron impor-

tantoe refOnnan, yn que el desahucio oe mwta.noiaba on un proc2 

dimiento breve y aeilclllo; fueron prohibidas lee upelacionou -

ein el previo puga dd lna rontuo: ae d1otingui6 antro juicios -

sumarios de deonhucio de mayor y menor cua.nt!a, eegún si el im

porte del arrcndainicnte> excedía o no de troa mil re aleo, y ae -

ex1gin en lou de mu;ror cuantin la intervenci6n de abogado. 5 Co

mo caunnlec de dconhuc:to a~ ten fon: R)El cu:nplimicnto del drm.!, 

no oeñalado en Hl contr&..to, yn Be tratflra d<;: finca rústica o -

urbana. b)La. 1·1oaliz.acl.6n ael plazo U.el nvit:SO 4uv dobía du.rsi"i -

conforme a la ley. e )La ftil tH d" po;¡o. •. d )La 1nfracci6n manifi~_!! 

ta de lae condicionce eetipuladns un ol contrato. 

Yn con lr< Ley del 18 de junio de 1877 ee otorgó competencia 

a loa juecee municipal~s parn conocer de la mayor parte de loe 

procedimiento a de dese.hucio, ;¡ BUU precoptoa fueron incorpora

dos con modificaciones y w:ipliacionee a la Loy do Enjuiciamien

to Civil de 1881. 

C) Aparici6n de ]a fi¡;ura jur!d1ca en nuestra 
le¡:1slaci6n. 

l.- Auto del Consejo de Castilla. 

En nueotro derecho patrio no existía, hasta antes del CÓdi-

4.- Véase Plaza, Mnnu~l de la. Derecho Procccal Civil Eepa
-ª21· Vol. 2· PP• 323 y 324. 

s.- Prieto Castro, Leonardo. Derecho Procesal Civil. Tomo -
II. p. 26. 
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go do Procodimienton Clvileo del 15 de ngoeto de 1972, alguna -

legielnci6n que fueec nplicablo a laa controvoreias que so eue

citaran sobre arrendrunicnto de inmueblea, por lo que, en innúm~ 

rables oasoe fu6 aplicado w1 auto acordado por el Coneejo de -

Castilla, expedido pEira regir en Madrid, .,1 cual ao publicó el 

3L de julio do 1'192, y cataba dirigido a proteger el dominio, -

propiedad y libertad de loe dueil.oo de oiuma, y a reprimir el -

abuso de loo inquilinoa en la ocupeci6n de lae casae. 

Dicho auto contení11 lne Aiguientee reglas 1 "PRIMERA.- Loa -

dueil.oe y ndminiotradoree de enana son libreB parB arrendurlaa a 

las peruanas ~on quienun ee convenga, oin que ninguno pueda ex! 

gir preferencia, a excepción de loa que oe nenalBl\; SEGlJNDA.

J!u~rto el inquilino continuará en el inquilino.to au viuda, no -

teniéndo1o. uno de oue hijos, en quien ee convengWl 1os dcx~e, y 

no conformándoea, el mayor de edad; TERCERA.- Los dueños gozan 

del derecho do la taaa .~o.dos diez aao~, por 1a varinci6n que 

al cabo do este tirnupo podr~ tener el valor de las habitaciones 

C:UARTA.- So prohibe todo subarriendo y traupaso a no uer con -

coneentimiento expreso del dueño o administrador; OUIN1'A.- De-

jando loa in.quilinoe lRs habitaciones, el dueño deberá devolv¡,r 

les la renea que hubiese recibido adelantada, a proporci6n del 

tieinpo que faltase para devengarla; SEXTA.- Loe duef'los y adrni-

nietradores no pueden tener cerradas y 111in usos las casas de su 

pertl""nencin; SErTilf.A. 7 Los n.u~cnteB por empll'!oo, ¡1or lnrgo ti.e;! 

po no pueden retener las habitaciones, pero sí lo pueLi.~n l-.is 

ausentes por fnl ta. de snlud, por ser.vicio en a.lgunu. comisión o 

por otra causa temporfil de corta durnci6n; OCTAVA.- Se conceden 

seis meses para ocuF' :· lns habitaciones con los muebles de una 
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testamentaría y celebrar en ellaa eue almonedan, y pasando eee 

tiempo lns casas se desocupen aunque no se hubies"n concluído -

laa almonedas; NOVENA.- NingÚn vecino puede ocupar don habita-

ciones, como no sean tiendas o talleres necesarios a eu oficio 

Y.comercio; DECDIA.- Cuando los dueílos intentasen vivir y oou-

par eua propüia caans, loe inquilino o las dejen y desocupen sin 

pleito en el preciso y perentorio t~nnino de cuarenta díaa, 

preatando cauci6n d~ habitarlas, haata pasadoo cuatro aíloa; 

DECDIA PRD!lli!A.- En las ceeiones o traapaooe de lao tiendas, y 

caes de negociaci6n ae prohiben lna adhelua (lo que De dá de 

gracia sobre el precio principal en lo que se compra o vende, y 

twnbi~n lo que ee agrega en gajes o ernolumentoe al sueldo de -

algún empleo o comiei6n), gratificaciones, y todo pretexto para 

llevar alguna cantidad que no dea la del valor ~onvtlniJo en ra

z6n de los efectos, cnoercu, anaqueles o áperoe, y la casa o -

habitación vaya con el precio que paga el inquilino; DECIMA SE

GUNDA.- Sobre el contenido de estas roglas, mediante ser claras 

loa jueces no admitirán demandaa, ni conteataci.onea; y laa que 

ndroit1eaen, las detcnninen de plnnu y sin fie;ura de juicioº. 

2.- Ley de las Corteo Españolas. 

No obstante lo anterior, el pruner antecedente legialBtivo 

del que parte nuestro actual juicio de desahucio, ce encuentra 

en lf< Ley de lns corten EspP.ñolas del 8 de jwüo Je 1813, en el 

que se establecen como causas del desahucio: I.-Sl haber expi-

rado el término convencional o legal; II.- La falta de pago en 

el precio convenido; III.-La lnfracci6n de cualquiera de las ~ 

condiciones estipuladas en el contrato; y, IV.-El destinar la -

cosa arrendada a usan o serv1c1os no pactados. 
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De eGta mu.n~ru, México scgui:i uún cont:erv~uHio lH orga.n1za-

ci6n juridica de la Colonia, y n6lo lfl moüfic6 en lo aue res-

peota al hecho de haberse independizado de ¡.;spaí\a, ya que el -

Derecho Privado se scguia aplicando casi en «U totalidfH1, y no 

ea sino pasada cierto tiempo, que el Estado pudo dictar leyes -

que regularan las reluc1onea entre particulares. 

Ea asi que, cuando se trataba de un local donde estuviera -

eetnblecido un cmaercio o industria, la coinpetencitt se d.etenn,:¡_

naba con la intervención de peritos, como en loa casoe duJoeos; 

y tratándose de caono hab1tac16n, no ern nece~E1r1u l~ intcrven

ci6n de poritoe, pero en éstos purticulnree eneas, ni la renta 

anual no paauba de cien penos, ln. competenciu ne decid!~ en fo.

ver de tul juez menor, quien trruni.tu.ba el juicio en fonnn veroal 

y en cnco de que la rcntn nnu9.l excediera de la numn. mcncion?..J;~ 

el j~ez competente era uno de prl.mern instan e in 1 el que tra!Tn t~ 

ba el juicio en forma escritn, siempre que ln rPnta excediera. -

de trescientos pcoos anuales. 

3·- 9ecreto je 1370. 

El 13 de dicie1úbre de 1370 Don Benito ,Ju~rez ex,,idi6 an de

creto, el cual se co•nponía de tres artículos qu(• re~u1~1b~ el -

juicio de deeocupnci6n j,! tince~1 urbanuo en el Di:::trito t.o'ederel 

El pri.rnf:?ro ·:1.e d1c;\0S artícult):.~ J1eponía (']Ut:, ln der.iando. corrr~~·

pondiente seria det.erwi.n:.,1<-t pvr· loB jut~t.:es an:nuct::.;;, y úi·1 ju1civ 

9esos, y si exccJii~ru ie d!~hR sumtL, oo~ lo~ Je pr11ncr~ ln~t~.

cin. Bl segun10 :Lrtíc~!o :erinlabtt que era procedente el juiclo. 

por (•l Adeu'lo ,le h.'~· ·n~::;u0l1d.n-:ieE1 s1:1 a·imLtir otra exc.::-nct6n -
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que la de pago; adem{;a mencionubn que no ~ro.n ucumulubles ni -

lna acciones o excepciones que tuvieran por objeto la retenci6n 

de l>< finca. P0r Último, el artlcuJ.o tercero establecía que el 

fallo debía contener el apercibLmiunto de ejecutarse ln desocu

pac i6n, ei n loo quince días no lo verificaba el in1uil1no. Por 

otra parte prevenía, que ln demnndn debía toneree por concluída 

ei el inquilino acreditRbR, dentro de loa cree días des'Ouée del 

lnnzru..."liento, el prigo de la renta. 'lomando.da. 

Y no fué eino hnsta el a1\o de 1872 que so puoo t6rmino u la 

anarquía predoollnante, ya que en el C6c11ea de Procedimie.ntoa 

Civi1.eo de dicho n.ño, t";O establecl.6 el Juicio SumR.rio de Oeso-

cupación; la denominacidn de 1•Juici.o Sumnrio 1t obedece a. que en 

la Joctr1na mex.ic!Ula, lou juici()n oe clReificabnn en Ordinarios 

o Primarios, r~:<.traordinn.rios o Sumo.r1oa y sumarísimos. 

Los Ordinar1os o Plenuriou era.n aqu~lloa, en loo que oe 

gullrdaban eacrupcü.osamente lns ritu><lidndes o fon¡ialida:ieo co-

:nunee del derecho. k!.ientrf1s que en los Extraordinarios o SUma-

rios, eran n:iu·~lloE1 en los que ce actuaba sin observar ese.o so

lemnidades comunes, sólo ~o tomaban en cuentt:L las :nuy necesn--

rias para conocer y fijar lR verdad, con la finalidad d.e tener 

certeza en la sentencia. Y el Sumarísimo, cru aquél en ~ue se -

procedía de manera brevíai:nn, y con tan s6lo aten<ler a ln ver-

d:-_d d~ 1 nF hP.chos, ·1e. tB.l forma que ~Je perdía cas{ totalmente -

la figura del juic10. 

La razón de ser d.e loH juicios sumarios, ráiica pri.ncipn.1-

w.ente en el h~cho de que., dctenninados asuntos requerían de una. 

soluc i6n 11ás rápida, de bid o il la importancia de los m 1smos. Re§ 



6 pecto del Juicio Sumn:no E!l mneetro 8riseño ::;1erru, renl ua ·= 
estudio profundo de su aplicaoí6n en mrnstrn legisluc16n mer.i-

cana, en su obra Bstm!ioe de Derecho Procesal, por lo que, tnr1< 

tener un conocimiento máa detnllndo acerca .ie tul inetituc16n, 

recomiendo ae dirijan u confrontar dicha oura. 

Una aituaci6n que es importante deotacar, ea que el Juicio 

Sumario do Desocupación --como se le deno:oin6 "'' un princtpio-

ae contenía on un apartado oepecinl, uu de~1r, no Pe contemnla

ba en 1'< regulaci6n otorgada por el art !culo 4 30 del C6cllgo :!<> 

Procedmientoa Civtles anterior a ln refor:nu de 1973, ya 011•1 -

dicho artículo ocfütls.ba que nountos debían trrunit>1rae aum:1ria-

ment1J, talen como los incidentes aurgi:ios en lotJ j!J.icios ordinr: 

rioe y univer-sales; loa juicioo de alimentos; el eJeI"cic10 do -

la ncci6n hipotecaria y los ,juic:tor¡ que ~· fundaran en títulos 

ejecutivos; los interdict()a; la consienaci6n en raeo; 1 11s 111.;c..:.2 

nea relativas a servidumbres legaleo a que constaran en t!t•llos 

públicos¡ etc. Adoml1s la fracci6n XVII del m~nc1on'iJO ar-t!culo 

decÍ1.L: "En g<:neral, las cueatl..onea que por au nnturalezu. ra--

qui.eran cel.eri.dnd o lo .:ieter.nine la lt.!Y". 7 Por lo .:!uc, :te :'llane

ra separada se moncionnba en ln mtsmn ley µroc~salt una tr~ni-

taci6n especial pnra. loe ,juicios aumnrio ejecutivo• ewnar.io ni

potecario y sumr<rio de deoocupaci6n. 

6.- Brisefto Siar-i:-a, HuDberto. Estudia: 1• Derecho Procesal. 
'/ol. II. PP• 131 a 145. ------ -

1.- Pina, Rafael de. y Castillo Larrnñnga, Jos6. Inst1tucLO 
nea de Derecho Pro~~~· pp. 335 y 386. 



D) Situaci6n dol Juicio da Deoohucio desde 1872, 
hoste antea de la reforma de 1973. 

1.- El C6digo de Procedimientoa 
Civiles de 1872. 
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La pruner legislaci6n aplicable que contompl6 al Juicio de 

Desahucio en ol Oistri to Federal, fu~ el C6digo de Proce<limien

tos Civiles de 1872, y nl respecto nos dice el maestro Alfredo 

Dom!nguaz del Río, 8 quo dicho C6digo fu6 promulgado por el pre

sidente Sebnat!an Lerdo do Tejada, el d!e 15 de agosto de 1872, 

y entró en vigor troce mosos deapu6e de nu publicaci6n, es de-

cir, el d!n 15 de septiembre do 1873, 

· Eato Código eatabloc!a como cnusaa do procodendia del jui-

cio sumario de deoocupnci6n, las etguientess n)Laa derivndne 

del cumpli~iento del término eatipulado on el contrato; b)El 

cumplimiento del plazo del Código Civil, que eeilalaba trea nfioa 

c)Le. fe.lta de pago de 'J.nll flOl!i de la.a pensiones o de l.ae que se 

hubieron convenido exp~canmente; y, d)La infracci6n del contra

to. 

Se oboerva que éste C6d1go sigue conservando las causas -

que eeilalnba la Ley do loo Oortes &ipaffole.a del 8 de junio de -

1313, ya que la única. cause. que se doaecha, es la de dar un uao 

diferente del pactado a la cosa arrendada. 9 Por tal motivo, no 

se distingue plenf'lmente al juicio sumario de desocupaci6n del -· 

juicio de terminac16n de contrato. 

8.- Domineuez del Río, Alfredo. Compendio Teorice Practico 
~e Derecho Procesal Civil. p. }ó6. 

9,- Supra. Capitulo I, apartado C), punto 2. 
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Por lo que respecta al trámite que debía oehtl1roe en ~ate -

juicio sumario de desocupaci6n, ae t1one que: En caso de que la 

renta anual excediere de trescientos peeoo el juicio se tramit~ 

ba por escrito, en caso contrario se seguía verbalmente; una -

vez presentado el escrito de demanda con todos loo requisitos o 

incluso la comprobaci6n de tener cubiertas lno contribucionco, 

se corría traslado al demandado por tres díao, apercibiéndolo -

que de no comparecer se decretaría ln desocupnci6n. AJ. compare

cer el demandado y oponer excepciones, se abría un período de 

pruebas por veinte díao, y además oe concedían seis díne para -

probar las tachas; podÍWl ser admitidos hnsta·diez testigos y 

se otorgabe.n hasta diez días a cada una de las partee pare que 

fonnu1aran sus elcgatoo; on tanto que el juez disponía Ju ocho 

días para dictar sentencia. Pnra el caso de que no compareciera 

el demandado, no obstante encontrarse en ol lugar del juicio, -

se seílalaba como requisito para dictar sentencia en rebeldía, -

que se practicara nueva not1ficnci6n de ln demand!l. A la acnte)! 

cia dictada se anexaba el apercibimiento para el inquilino do -

ser lanzado, en enea de no desocupar el inmueble dentro iel téE 

o:iino de ocho días si la finca se destinabt• " habitH.c16n, quince 

días ei airvie8e pnru giro mercantil o induutriA.l, y treintn -

días ei fuere rústica; oi ln persona estaba ausente oe dictaba 

el lanznmiento sin citarlo ni oscucnarlo. En la diligencia de -

lanzamiento se autorizaba. a retener bienes y, además, oc regla

mentaba el remate de loa mismoo; esta situnci6n prevalece hasta 

nuoetros d!aa, aún cunndo laa cauRas que la provocan sean dis-

tintas, aituaci6n en la que estoy en desacuerdo y que abordaré 

posteriormente.
10 

10.- Infra. Gapitulo IV, apurtndo B). 



2.- El C6digo do Procedimientos 
Civilae de 1880. 
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Más adelante, el primero de noviembre de 1880 entra en vi-

gor el nuevo Código de Procedimie~too Civiles, pero ~ato sigue 

conservando las miomno ncc1onos contempladas por el anterior 

Código, y por lo que respecta a la procedencia del Juicio de 

Deeocupnc16n s•i estf!.bl~ci6 lo sieuicnte: El juicio procedía 

!.-Por í'alta de pago de una o de las pensioneo conveoidas; 

I I.-Dobín anoxarno el contrato escrito o la juetificac16n cuan

do no fuere necesario ~l contrn.to escrito o bien, cuan·1o se hu

biere cumplido volunt11rirunente por las parten contratantes ain 

.el otorgrunionto del contrato escrito. 

La forma do suatanciar el procedimiento era la eiguiente: 

El procedi·niento se dividía en dos períodos, uno orá la provi-

dencin de lanzamiento; y el otro era ~1 juicio sumario verbal; 

las excepciones opuestas por el inquilino en la providencia de 

lanzamiento no interrUJIJpÍan el proceso, oino que eran tra:nita-

daa en el juicio sumario correaponJiente. En el caso de que el 

inqÚilino no compareciera a ln segunda citación, ln diligencia 

de l!:!nz~icr..tc pod:!:: tr.~c:ldcrGc cc!l: c.)In.jpr:ctcr o :;ubir,¿;pector 

b)Ayudante de acera; c)Vec1no; d)Casero, críados; e)AgP.ntes de 

policiá. En el supuento de que el arrendador objetara los reci

bos de renta preeentudos por el inquilino, se seguía adolante -

con el lanzamiento sin oír a 6ste Último; en este caso se obse~ 

va la marcaun desventaja en que se enc~ntraba el inquilino de-

lante del arrendador, yu que, no obstante después de que el in

quilino presentaba los recibos correspondientes, en que se acr~ 

ditaba el estar al corriente en el pago de las pensiones, s6lo 
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bastaba que el arrendador loa objetara para proceder en el lan

zamiento, por lo que el inquilino ee encontraba en un estado de 

indefensión clara. Por Último, también aquí como en el anterior 

Código, era procedente el embargo de bienes, al momento de ofeE 

tuur el lanzamiento. 

).- El Código de ProcedL~ientoa 
Civiles de 1884. 

Cuatro e.Boa después del tmterior Código, tiparece el C6digo 

Procesal de 1884, mismo ~ue continúa eatnbleciendo el eotado de 

i.ndefenBíÓn pnrn el n.rrentlaturio, por lo que, el procodimiento 

se dividía de iguEÜ m1mera on dos períodos 1 El primero que era 

la providencia de lanzamiento, misma que tenía lugar cuRndo el 

inquilino dejaba de pagar unn. o varias mensualidadeo de renta 

--cabe destacar que el propio C6d.igo en su urtfoulo 902, no cog 

aideraba. a ln providencin de lanzamiento como un verdo.dera jui

cio--. Y el aee;undo período que º" refería en definitiva, al -

juicio aumurio de lunzruniento y que procedía en los sibtlientea 

supuestos: n)Por hPber concluído el plezo del arr~ndfl!tliento, o 

bién ¡ b)Por la resc1Bi6n del contrato de nrrendrunit.:nto a conse

cuencia del incumpl1.m1ento por purte del arrendatf1rio. 

El si~tema establecido por ~ste C6digo fué muy crit1cudo, -

j~a. que ne n~ o~orgnbu n1 lnr!ni1 ino fA.rrintÍng Buficientes, nde-

m6~ erR v1ol&torio de lo ~recPptuRdo por el Rrt!culo 14 Consti

tucional, pueato que o.in mediar un juicio en forma se lanzaba -

al inquilino. Lo anterior ern a ce1ns11?cuencin de 1ue 1:1 providc_!! 

cia de lanzamiento, suponía una actuaci6n mucho más rápida y -

violenta que el juiCLC ejecutivo. Es decir, con ln simple demf<!! 
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da de lnnzwn1ento acompaí'lada del contrato de arrenda.miento, ea! 

como de la af innaci6n del arrendador de que le adeudaban une o 

mde mensualidades de renta, bastaban para que el Juez acordara 

que el secretario o actuario, requiriera al inquilino para que 

~ate preeentara en el neto de la diligencia, el recibo oorree-

pondiente do pago, y en caso de no hacerlo, se le aeilalaba el -

plazo marcado en el contrato para que desocupara, esi.mivmo, 

quedaba apercibido que en cano de no hacerlo voluntarinm~nte, -

aar!n lanzado n eu costa. A\Úi cun.ndo durante los períodos se!'Ia

lados para. ln desoc~paoi6n de la finca, ~l arrendatario podía -

oponer excepciones, eeto no servia de nada, ya qun con ello no 

ae suapend!n lll providencia do lanv.amiento, sino que eataa so -

eua.tsnciaban en juicio aepe;edo, ea declr, on. el eegundo perío

do, mismo que debía promov~rlo el_ arrendador, por lo que, una.

vez que el arrendador obtení.a el lllllzruniento en el prilller perí~ 

d01i vnli~ndoae de toda una aerie de arguciaa, pues ern evidente 

que el segundo periodo ya no le interesara abrirlo, ya que el -

objetivo primordial lo había alcanzado, y debido u que no exis

tía fonna de obligar al arrendador a quo continuara con la sus

tancieci6n del procedimiento, el arrendatario practicamente ~u~ 

daba privado de oponer excepciones, por tal motivo, la única 

excepci6n que podía euspender el l<mzumiento era lu de pago, la 

manera de jueti.ficarlo er ... mcdionta ln exhibici6n del !'ecibo 

correspondiente, o bien, pod !a U.brnrce del lanze.micnto httu .ien

do el pago durante el plazo fijado, aunque a decir verdad, no -

abstente haber pagado el arrendatario no quedaba exento de eer 

lanzado, yn que debía cubrir las costas del juicio, las que 

siempre •·e seí'lalabsn de mu.nern exagerada por el. arrendador. Por 
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Último, cabe mencionar quo en el período do lanzamiento no era 

admitido ningún re~urao, ni la recuoaci6n. 

4.- Dispoaicionoa comprendidas 
entre los ailoa 1914 y 1925. 

Poetorionnente al Código de 1084, fueron apareciendo una 

serie do disposiciones que, contrario a lo diapueeto por lna 

anteriores legielacionen, otorgaban mayores beneficioa " los 

arrendatarios, ejemplo de ello ae tiene que lY de aeptiembre de 

1914 el Gobernador de Jalisco, omite un Decreto en el que esta

blece, que loo dueno~ da fincas debían hacer ciertrrn manifesta

ciones, bajo la pena de pugar por impuesto un vulor ul quintu-

plo eeflalado a esa fecha. 

Aei tambián, por I>ecreto de o de noviembre de 1Jl5 en el -

Distrito Federal, oe proh1bi6 a los propietur1os de las fincas 

el subir los precien de loa arrend'Ullientoa. El 2& d~ febrero áo 

19lb, el Gobernndor áel Eotado de Yucatán, emite un llecreto en 

el que faculta. n los comandtmteB m1l1tures para reaol'ler lilo -

controvcrs i.au rC'l~ t. i vas a loG arreni.lo.turios; fueron proh1 bitlot: 

loa lanzamientoo, y en el supue8to de h'~<ber concluido el 1'érmi

no del arrendamiento y existiese controversia., ésta debía rezo! 

verse en contra del propietario, siempre que éste solicitare -

que el inquilino dejara ln cnsu. 

Asimismo, por Decreto ~rl 14 ~~ vnptiembre de 13lb se esta

blee i6, que cuando los llrrf:ndu. tux·io6 no cu briern.n l.:1. rento., in~~ 

dependientemente del i~porte je ~sta, se les concedería el pla

zo de tres meses pRrn la dcsocupnci6n. Y cuundo se pretendiera 

ejercer ln desocu¡;.1c1ó:-~, fundrunent:~ndose en una cnusa Jiversa a 
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la falta do pugo Jo lu ronta, no ae desocuparía la finca, sino 

únic1unente el urrendHturio debía pagar un aumento del 25%, te-

niéndose por prorrogado el contru~o. 11 

Por otra parte, el Congreso de Snn Luis Potosí expidid la -

Ley del primero de junio de 1925, en la que declara al contrato 

de inquilinato, como do utilidad pública: reguJ.6 la renta de 

acuerdo con el v1llor fiscal de lLi finca; fucul. td a las autori-

dades administrativas parn rertlizar inepeccioneo a solicitud -

del inquilino, y udemáe lo otorga lu !acultnd ol inquilino para 

hacer reparaciones y cobrarse con el importe de la renta; aeí -

oomo tambián se prchibi6 decretar el lanzamiento en caso de 

que el inquilino comprobare ante el juez, carecer de trabajo, 

por lo que, en este supuesto se le concedía una prórroga de dos 

tneses a.l Ul<]Uil ino, para que pc.:i.garu la renta, nuponil;ndoae que 

en ese plazo podía conseguir ompleo. 

5.- El C6digo de ProcedlJUientos Civiles 
para el Distrito y Territorios 
FederRleo de 1932. 

El C6digo de Procedimientos Civiles para el Distrito y Te-

rr1torios Federales, vigente desde el primero de octubre de 

1332, contempla importantes reformas en relaci6n con el C6digo 

de 1884, por consiguiente, respecto al Desahucio se estableci6 

un procedimiento ePpec 1.,-.1 llrunado Juicio Sumariode Desahucio, 

en el que procedía ln desocupaci6n por falta de pago de dos o -

11.- VÓase Sodi, Dernetrio. La Hueva Ley Procesal. Tomo I. -
P• 420. 
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más menauulidtLie$, de f!sta fonnH tod3fl lHo demás 11ccionee der1-

vadae del contrato de arrendtwnento, ne •mcontrabnn irnjctna " -

la tramitación del juicio sw1rnr10 indoterm1.11ndo. 

En el Juicio Sumario de Ueaahucio, lno exccpc1onuo pere11to

r1ne ee lénituron n doo, co decir, la der1vndu de estar el in-

quilino iJnpedido de usar el bien arrendado, por lo que, lo uu-

torizatm a liste de no pagar la rentn; y ln excepci6n de oago, -

que operaba en cualquier momento del juicio y hastu 'lntCG dr, -

oft:ctuarse el lanznmiento; nd.e1nti.s se conced tt"ran t~nnino~ dife

rentes paro. ln d~socupa.ci6n, tomando en cuent.:.~. el ueo a que ~a

tuviere deetinudn ln finca Clrrendadr>. 

g) r,a Reforma do l '.J7 3. 

Dobijo a que la legieluci6n vigente dcoie el ano de 1~32 a 

1372, aún aegu!H siendo prvteccionir.:ta de los int~rl.:!aes d~ los 

nrrendadoreo y no así de loo arrendatarios, ea precisrunente en 

éste afio de 1972, CU'<ndo en la GÑnaru d~ !Ji.putarlos $C proponen 

reformas tendientes a brindar on3. protección de lfl qiJP. cn:reoín.n 

loo i.nquilinon; con iii.:nna refo:rt~.1e !'JP tratabn. de nurJr.uar l<-' -

condenn en costas ul Lnquil tno, que para oodcr ejecutHr ln, sen

tencia. que decretartt el lanz;.~":'.1~r.to, se otorgn.rh flftnza por p::ir 

te del arrendador, rni.entra2 el Tribunal decidía sobr~ la upcla

ci6n .lntorµueot.n.
12 

Aún cuando ~11cn::w ref0nnrn.1 no fuHron <'..'!.pro-

bA.das, no llejen de ser L-nportant1.::u, y11 qu~ sirvieron de n..ntece

jen'to Jic!1.9.!'; propuestas, pu.rH :-:it.tri.i.ft~stnr la completa desíl!J.Ual-

dRd existente entre nrrend~J0~~~ V arrendatarios. y que se si--

12.- 'léase "Q_~:f:E~· :le los VebuteQ". Del 2.1 1e Diciembre je 
1972. pp. 10 y 11. 
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guiera pugnando por modificar en beneficio de loo inquilinos, -

la legielaci6n procesal. 

Ea así como el 20 de febrero de 1973, el Ejecutivo Federal, 

envía una iniciativa de reformes y adicioneo al C6digo de Proa~ 

di.mientas Civiles para el Distrito Federal, miama que entr6 por 

la Crunarn de Senadores y fu~ eometida a diecuai6n en lo general 

el día 22 de febrero de 1973, por lo que, la diputacL6n del Pa~ 

tido Popular Socialista, tomi>ndo en cuenta ll's arbitrariedades 

que ee cometían con loe inquilinos, propuso un neregado al artí 

culo 114, en relaci6n a que ee notificara poreonalmento y en el 

domLcilio, lan 8entenciao quo condonaran a la deeocupaci6n de -

un local destinado a caen habitaci6n, así como trunbién suprimir 

el primer p6rrafo del artículo 517, que ae refería a que, tra-

tándoee de oentenciA.a que condonaran a hacer unn coeR, el juez 

le señalaría a quien resultara condenado, un plazo prudente pa

ra dar cumplimiento a l~ roooluci6n, en su aUBtituci6n propo--

nían: "que cuando hubiese condena de lnnzruniento y el local ea

tuviere destinado a casn hnbitaci6n, el juez dictlll"Ía un plazo 

prudente para la deaocup~ci6n, el cual no podría aer menor de -

JO diae". 13 

Pero desafortunada~ente un eota sesidn, no fu~ tomada en -

cuenta la petici6n hecha por la diputaci6n del Partido Popular 

Socialista; sino hasta la eesL6n del dia 23 de febrero de 1973, 

en que se di6 ~u~ho mRyor precisi6n a lea propuentae, ya que se 

decía que, pnra hRcer efectivo el plazo de gracia de 30 d!4s, -

13.- Confrontase "Diario de loe Debates". Del 22 de febrero 
de 1973. PP• 57 a 59. 
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po.ra que doaocuparun loo 1nqu1l1nof:t, no era sólo necesario el -

que ee les notificara personalmente la oentonc1a que así lo de

cretara, aino que también debía notificarse personalmente la -

reaoluci6n que decretara la ejecución, para que a partir de éa

ta Última empezara a correr el término de 30 díae para que la -

desocuparan loe inquilinos. 

Por otra parte, por lo que reopecta a la propuesta relacio

nada con el articulo 517 se eotableció que, la doeocupación es 

una obligación de dar, eo decir, entregar ln cns1t habitnc16n -

materia dol juicio, y no una obligación de hacer, entonces el -

plazo de 30 diao concedido a loa inquilinos para desocupar, a.n

·tee de prooederae al lunzamiento, debía contemplarse en el pá-

rrafo cuarto del artículo 525. 

Aa1miemo;4ee proponía que el arrendatario pudiera pagar al 

importe de leo rentas adeudadaa en un plazo también de 30 días. 

Debido a lu írnportancia eocJ.al que implicebHn las adiciones 

propueutaa, fué devuelto al Senado de lu Rep6.blica para au es-

tud10, el Dictamen que contenía. dichns adiciones¡ por lo que, -

una vez recibl.dao fueron uprob!ldae, y el 14 de marzo ele 1973 -

aparece en el DiFtr10 OficiRl de la Federnc16n, el Decreto ~or -

el cual se reformH y adiciono el Código de ProcedL'Ilientos Civ1-

loe para el Distrito Federal y Territorios; por lo que respecta 

al tema objeto de cstujio se eet:ib1eccÓ lo siguiente: Se modif_! 

có el rubro del Titulo S~pt i.mo que anteriormente decín "De los 

juicios aumurioa y de la vía de apremio", pnrn iiuPrln.r i::i.RÍ "D':' -

14.- "Diario je loa Debates". de fecha 23 de febrero de 
1973· pp. 64 y 65:---
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10'1 julCl.OC especiales y de la v!a de apremio". El Capítulo rv 
del mismo Título Séptir.10 que decía: "Del juicio sumario de de-

snhucio0; para quedar as! ,.Del juicio eapeciu.l de deeahuoio"; y 

se derog6 el Capítulo r, del mismo Título Séptimo ret'erente a -

loa Juicios Sumarios, el objeto primordirll por el cual full eu-

primido el referido Capítulo I, es que se trat6 de eli~inar el 

engorroso tr~mite de diversos procedimientos eapecialee, con el 

aran de proporcionar la brevedad en los procedirnl.entce. y redu

cir a s6lo treo procedimientos con tramitación especial y cara~ 

terísticno p!~ooias que lJa d istingu!an a unos de otroa; por lo 

que, aquéllos que no reunieran dichos requisitos conte~pladoa -

por loa juicios espf-JC iale.o en.nú.:.1erajou, detJÍtm tramitare e por -

la vía ord im1.rv1. 

Por tal ::iot1vo y~ r~!1 1a p:~r~o::- rcl:itiva ;:11 Juicto t.apec1al -

de Desahucio, 11-..u rofonnno y ::tdicionl"!s hechas H los artículos -

correepondientoa, dieron como resultado máa que una nivelación 

en la balanza, ya que siempre había estado en favor del arren-

dador, y con loe ret'onnas hechas la balnnza se carg6 más en fa

vor de los arrendatarios, puesto quo so ampli6 el plazo de de-

aocupaci6n, que era Je 20 días, al do _lO d!aa si se tratase de 

casa hab1tac16n, asl.Iíll8mo, se conced16 un t6rmino mayor para 

oponer excepciones que en Je 9 días, y anterionnente era tan 

s6lo de 5 días. '.I'arobi~n so otorg6 la facultad al arrendatario, 

de liberarse de BU obligación UC Fer lanzauo, P"&UJldO las pcn-

siones adP.1dP.d3.~. En rcl:i.ci~n n ~t:d.d &.Uici.6n hecha al artículo 

493, cabe hncer notnr que m~ encuentrv en total deslicuerdo, no 

s6lo de dicha ad1ci6n, sino en general por lo establecido en el 

refer!do artículo, eituaci6n que trataré a mayor tibUn.:lamiento -



28 

en el Capítulo IV del presente trabajo de Tésia. 

Por '1ltimo, existen dos adiciones muy 1'nportantes y que ea 

digno destacar, ya que son las que le brindan al inquilino la 

oportunidad de gozar por un tiempo mayor del disfrute de la -

localidad otorgada en arrcndumiento, tales adiciones son: En-. 

primor término la realizada al artículo 114 en su fracci6n n, 
relativa a la notificaci6n personal de que serán hechas las -

sentencias que decretan la deeocupaci6n,al inquilino de casa -

habitación, asi como aquéllas que decreten su ejecución¡ y le 

adición hecha al artículo 525, que tiono intima relaci6n con el 

114, ya quo partiendo de la notif1caoi6n p~rsonal n que oc re-

fiere éste Último, e6lo eo procederá a la deeocupuci6n, 30 diao 

deopués de realizada la notificaci6n del nuto de ejcuci6n. 

Como puede obaervarae, ln rcfonna más relevante es procisn

mente .Seta Última, yn que, no obstante ne decrete (;l desahucio, 

ee le brinda Ri inquilino un margen d~ tiempo muy a~plio, pura 

desocupar el inmueble objeto del juicio. 



CAPirtJLO II 

ANALISIS DE CONCEPTOS BASICOS 

A) Conoepto do Deeahucio y Juicio de Desahucio. 

Creo pertinente que ee neceoario brindar un concepto de 

Desahucio, antes de entrar de lleno al análisis del Juicio pro

piamente dicho, por lo que, para poder vertir una definici6n -

congruente, citar~ algunso acotaciones hechas al respecto por -

eminentes tratadistas. 

Eh primer lugar tenemos que, en relaci6n al origen etimoló

gico del vooabl.o Desahucio, 6ste proviene de la palabra antigua 

"DESAFIUZAR", misma que está compuesta-de le. partícula prefija 

"DES" que denota privación, as! como del sustantivo latino 

"FIDUCIA", que significa confianza. 

La derivación más próxima la encontramos en el verbo "Deea~ 

nuciar", que se compone del prefijo "DES" y "AHUCIAR" contrac--

ción de "AFIDUCIAR", y que proviene de la palabra lEltinR "l'IDU

CIA", que como lo señalé anterionoeni.e, significo. confi1<nza. 



JO 

De lo anterior se desprende que DESAHUCIAR oignifica, la -

pérdida de la oonfinnza, y que en el ceso particular, dicha pé! 

dida de la confianza recae en el inquilino o arrendatari0-. 

Aei tenemos ~ue, Juan Palomar de Migue115 noe dice que el -

Desahucio ee 1 "acoi6n y efecto de desahuciar, despedir a >m in

quilino", ee decir, noa remite de nueva cuenta al verbo desahu

ciar y por éste entiende: "deepedir al inquilino o arrendatario 

por haber cumplido su arrendamiento o por otro motivo". Anali-

ze.ndo eetae definiciones podemos observar que el autor carece 

de precisión, ya que efectivamente el desahucio es el despido 

del arrendatario, pero no por haberoc cumplido eu arrendamiento 

anterionnente podría hl\beree considerado atinnda su definición, 

ya que como lo viJnoe en un apartado más atras,
16 

en la Ley de 

· 1884 el dooahucio oper1>ba cuando se cu::plía el plnzo sc!lnlado -

para el arrendwniento, poro en la actualidad éste no es el caso 

por otra porte al mencionar en su definición la fraee "o por 

otro motivo", esto nos coloca en un estado de incertidumbre, ya 

que no aclara cual puede ser ese motivo. 

Definitivamente pienso que no era necesario el tratar de -

incluir lee causas que provocan el desahucio, sino únicamente -

el ee~alar eu significación. Y al respecto el maestro Rafael de 

Pina Vara17 noe refiere, que el desahucio significat "dictar 

sentencia de desahucio", y en una segunda acepción "desalojar -

15.- Palomar de Miguel, Juan. Diccionario nara Juristas. 
p. 413. 

16.- Supra. Capitulo I, apartado D). 
17.- Pina Vara, Rhfnel de. Diccionario de Derecho. p. 230. 
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al inquilino vencido en el Juicio de desahucio"• 

De .Seta conceptualizaci6n podemoe eettalar lo siguiente; re~ 

petando la opini6~ del maestro Pina Yera, creo que no otorga -

una definici6n propiamente del deeahucio, sino más bien oe re-

fiera a la conEJecuencin que provoca el ejercicio de la ncci6n -

de desahucio, que en efecto, después de seguir el curso legal -

del procedimiento de desahucio, oe obtendrá uno sentencia del 

mismo, y que de ser favorable pnra el actor, dará lugar al de-

oalojo del nrrendRt~rio. 

Para el jurista argentino Guillermo Cabanellaa, 18 el deeah~ 
cia: "en el acto de denpedir el duetto de una casa o el propie-

tario ds una heredad a un inquilina o arrondntario, por las 

cauaae expreuadsa en la 1ey o convenidnc en el contrato 11 • 

Esta defin;c16n me parece un poco máe atinada, ya que se 

refiere precisamente a la acc16n que ejercita el arrendador, do 

despedir al. arrendatario del bien .inmueble que .Sste Último ocu

pa, y además nos menciona, que eee despida ee funda en lao cau

sas expresadas en la ley; la parte en que me encuentro en desa

cuerda, es la Última, ya que nos dice que también ee puede fun

dar el despido, en cueetiones convenidas en el propio contrato 

de arrendamiento; esto es váiido para el pais de procedencia de 

~ste autor, ya que la legislaci6n procesal argentina regula co

mo una de las causas del deealojo --como se le denomina en di -

cho país--, el convenio suscrito entre las partee establecido 

en el contrnto de arrendamiento. Por lo que, en nuestra legisl~ 

18.- Véase Cnbanellae, Guillermo. Diccionario de Derecha -
~· p. 666. 
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ci6n mexicana no es aplicable esta til t1mi1 parto, ya que como lo 

veremos al hablar más adelante de ln procedencia del desehuc1a9 

6ete ee fundamenta en une sola cause, que es ln falta de Pll&O -

de doe o más mensunlidedeo de rentu. 

El eminente proccanlictn Joeá Bncerra Bautista, cita en su 

obra El Proceeo Civil en México, 20 el autor español Manreee y -

Navarro, quien emite une dcfinici6n del denehucio, y nos dice -

que tiste ea 1 "el hecho de pedir ol duoífo nl nrrondnterio de una 

finca rústica o urbana que la desocupe y le deje a su diapoei-

ci6n". Sfeotivamente • áE1tu deflnici6n me par-eco la. máo correcta 

ya que oxcluoivu:ncntc Ge refiere u eeftalnr el objeto propio de 

lR figura jurídica, ain hacer menci6n a las cnuoas qut~ motivan 

esa acci6n, ya que ástas nnn variado confonnf? al p!.!.co del ti.eUl

po y las circunstancias predominantes de la 6poca. 

Por tiltimo, el maestro Eduardo Pnllaree 21 en su J1ccionerio 

de Derecho Proce$al Civil, vierte un concepto acerca del desah~ 

cio y nos dice que: "ea igual n lanza.miento en une. de sus ncep

cionea, o sea, obligar al arrendatario a desocupar el inmueble 

arrendado y el acto judic1nl de efectuar la deeocupac16n". 

Dentro de la anterior defin1cí6n obaervu.mos dos momentos: 

en el primero se menc1ona 1 que se obliga al arrendatario a ~ea2 

cupar el inmueble arrendado, es decir, aquí ye no ee ~abla de -

pedir 1 como en la def1nic16n de Manresa y Navarro, sino quQ He 

19.- íñfra. Capitulo III, apartado A). 
20.- Becerra Buut1ata, José. El Proceso Civil en ~~x1co. -

P• 380. 
21.- Confrdnt,·11r~ Pallares, Eduardo. Diccionar10 je Derecho 

Procesal Civil. o. , ":i. 
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emplea la pnlnbra oblignr, y esto ea muy diferente ul ai:nple p~ 

dimento, ya que al señnlflr obllgar, debemos ontender que ae va 

a ejercer una medida de presión para que se lleve a cabo la de

aocupaci6n por la mismu peraonu, ein que heata que este momento 

intervenga el órgano judicifil. El segundo momento, lo encontl:'a

moa en la parte relRtiva cm que se menciona "es el acto judi--

cial de efecLunr la d«eocupflci6n"; ee decir, nquí ne trata ya -

de la intervenc1ón de esa oed1de de proo16n que mencionaba en -

un principio, puesto que unu. vez que hR resultado procedente la. 

a.cei6n ejercitada por o1 arrendador, y nún no t:ie haya. desocupa

do el irnnueble por el urrendaturl.o, entonces os cuando ee efec

túa la dlligcncia de htnz!llnicnto decretad!\ por el 6rgnno judi-

cial. 

En efecto, nos damos cuentu 4uc é!.ttn. d~finici6n v!.ncula. el 

deeeo del arrendudor, de que el a.rrendntari.o desocupe el inmue

ble y la intcrvenci6n del 6rgano judicial, para que 6ste airva 

como medida coa.ct1va rn lo desocupaci6n, yn que de no e.fectua.r

se por el propio arrendatario en los plnzos ind1cadoa por la -

ley, y de resultar procedente la acción ejercitada, se dará la 

1ntervenci6n directa del 6rguno JUd1c1ul, para llevar a cabo el 

lanz:An!iento. 

Una vez que he rutf\ltzado lao definic1oncs propuestas por -

los distintos nutorcs anten mencionndoa, me encuentro en ln po

sibtl idad d« brin1!\r una conceptual izaci6n del Desahucio, así -

tenezos que éste es: El degeo del arrendador, de gu~ el a~~~ 

tario desocupe el inmueble otorgado en arrenda.ciento, debido a 

la :iárd1da de confinnv1 r1epositRda en 1,ste Últuno. 
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Observruno" que en la definición no ao hnbln de un pedir u -

obligar al arrendatario n desocupnr¡ sino más b~en de un deseo, 

un querer, una voluntad qua nace en la mente del nrrend.'ltlor, -

produoto de la desconfiunzn que le hn inapirado el 11rrendat,.r10 

Pienao que ln mnyorÍfL de lon autores confunden o mezclan, tanto 

ln voluntad del arrendador do que se deaocupe al inmueble nrreQ 

dado, como la mnterl.nlizaci6n de esa voluntad, que se tr11duce -

preciewnente en que, el arrend11dor se dirige ante el 6rgRno ju

dicial, para que s~ lleve n cabo la deaocupaci6n; mñs bien, 

pienso que a 6ata pnrte en a lo que debiera ll1JJ21:irsele propia-

mente como Juicio de Dosnhucio. 

Una vez que he proporcionado la definioi6n de lo quo entl'.?J:! 

do por Desahucio, na! como marcado la diferencia entre la sirn-

ple voluntad o deseo, y ln materializac16n de tal voluntad, es 

pertinente entonceo otorgar un concepto en forma de lo que es -

el Juicio de Deanhucio, y por él entiendo lo siguiente: Ea e: -

procedimiento seguido ante el 6rgano Judicial competente, con -

el objeto de gue el arrendatario de un bion inmueble nroceda a 

su desocupaci6n. 

B) Breve análisis del Proceso, Procedimiento 
y Juicio. 

1.- r:l Proceso. 

Tenemos que el maestro Cipriano G6mez Lara22 noe dice que -

el Proceco "es un conjcmt<> complejo de actos del Estado como --

22 ,- Gómez L'>rh, Cipriano. Lucio lf.ontaño, Miguel. ~rín -
General del Pro e·~'.. •(:rnual l. p. 259. 
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soberano, de lao partes interesadas y de terceros ajenos a la -

relaci6n sustancial, actoe todos que tienden a la nplicaci6n de 

una ley general a un caso concreto controvertido para eolucio-

narlo o dirimirlo". 

Es decir, para el autor citado el proceso ee refiere a la -

intervención del 6rgano estatal, representado por loa tribuna-

lee jurisdiccionales, la9 partea interesadas, as! como loe ter

ceristas que tenean ingerenciR en el asunto de que se trato, -

con la finalidad do aplicar una ley general al caso particular 

y deshacer la controversia o solucionarla. 

Xl licenciado Eduardo Pallares en eu Diccionario do Derecho 

Procesal Civil~ 3 primerrunen te nos brinda un concepto general do 

Proceso, y dice que ee -''un conjunto de fenómenoa, de notos o 

acontecimientos, que suceden en el tieompo y que mantienen entre 

a! detenninndas relaciones de solidaridad o vincuJ.aci6n•. 

En este primer concepto obaervwnoe que al referirse a una -

serie de acontecimientos que ee repiten en el tiempo, y que ee 

encuentran relacionados entre eí; eetá haciendo referencia al -

Proceso General, que ee presenta tanto en lne ciencias físicas, 

químicas, biologicao, etc. Por lo que, enseguida nos dá su con

ceptunl1zaci6~ de lo que entiende por Proceso Jurídico y es 

"una serie de actos jurídicos que se suceden en el tiempo y se 

encuentran concatenados entre sí, por el fin u objeto que se -

quiere realizar con ellos. Lo que dá unidad al conjunto y vine~ 

23.- Pallares, Bduardo. Diccionario de Derecho Procesal Ci
vil. P• 595. 
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laci6n a los actos, os precisamente ln finalidad que se perai-

gue, lo que confugura la instituci6n de que se tratn•o,~ 4 

Ya en áate Último concepto el m"estro Pallares se refiere -

de manera particular al Proceso Jurisdiccional, así nos dice -

que, os la serie do actos, pero no cualquier tipo de actos, .-

sino actos jur!diaoe que se repiten en el tiempo y so encuen--

tran relacionados entre si, y nos sef\ala que, lo que permite la 

uni6n de esos actos, es precisamente el objeto o fin que oe P•E 
sigue con ellos, y que no ea otra cosa que la aoluci6n del con

flicto. 

Mientras que loa autoroa antcn citados mencionan en sus co~ 

ceptos, la serie de actos que ae repiten en el tiempo vigiladoo 

por el Estado, con el fin de dar soluci6n a un conflicto; el -

proceealista Fernando Arilla Baa, noo habla también de acc1ones 

y excepciones invocadaa por las partee en el conflicto. Así, -

nos dice que el Proceso es "un conjunto de actos regulados por 

normad jurÍdioaa a travóe de las cuales, loe tribunales ejercen 

la funci6n juriediccionul, para decidir sobre la procedencia de 

las acciones y excepciones invocadas por las partea 11 •
25 

En efecto, al brindar éotn def1n1ci6n non percatamos de que 

se concretiza un poco más eobre lo que es el proceso, ya que no 

e6lo ee habla de la serie de setos, sino que también dichos ac

tos se encuentran regulados por normne Jurídicas, con lo que se 

brinda una seguridad, ya que los actos no podrán variar ni alt! 

24.- Idem. 
25.- Arilla uus, Fernando. Manual Práctico del Litigante. 

p. ó6. 
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rarsd, puontv ~uc, ai~Jen ~n orden 16gico y cronol6gico, asimi! 

mo se menciona en la definict6n, que loa tribu.nalcc de!irlegarun 

con tales actos unrt funci6n jurisdicciomü, por lo que, debemos 

saber entonces que es la jurisdicción, y por ella el mencionado 

autór
26 

nos dice que ea "la actividad del Estado, ejercida por 

los órg1rnoa judici«leo, con el fin :le aplicnr una norma jurídi

ca gonerlll a un caso concreto''; partiendo de ello podemou decir 

que, loa tribunales aplicnrán la ley general 111 c11eo concreto, 

con el objeto Je B'1ber el proceden lRa acciones hechas valer -

por ln purto actor~, aeí como tambi6n de las excepciones opues

tas por ln parte demandada, todo cato con el f1.n de poner eolu

c16n al con!~icto o controversia planteada. 

Por último, el licenciado Rafael de Pina Vara señala qua el 

Proceso, "es un conjunto de actos regulados por la ley y reali

zados con 111 finnltdad de alcanzar la aplicaci6n judicial del -

derecho objetivo y la oatisfacci6n consiguiente del interés le

galmente tutelado on E:)l caoo concreto, mediante una deciai6n --
27 del juez competente". 

En esta defin1ci6n encontramos un elemento más, y que es la 

sentencia que emite el juez que conoce del asunto controvertido 

eeto ea muy importante, ya que conviene reealtar que la parte -

final del proceso, ea precisamente la sentencia y con ella se -

obtienP. la finalidad del proceso, que ea solucionar la contro-

versia. Podrían aquí decir algunos, que es mentira que con la -

20.- ArLlla Bes, Fernando. Op, cit. p. 9. 
27. - Pin« Vara, Rafael d~. Dice ionario ole Derecho. p. 400. 



sentencia se culmine el proceso, ya que lti parto vencida ouede 

apelar, entoncos el proceso continúa¡ é:ete ea prt:cieumentc el -

error en que comw1mente se incurre, puesto que no logran dc~--

prendºer que con la sentencia emitida por el Juez que conoce del 

asunto, oe está otorgando unn decisión pnra poner soluci6n a la 

controversia, y que coa era ln finalidRd; ahora el que aea des

favorable pnra una de las partea, pucn es 16gico, ya que siem-

pre frente a un vencedor exietir6. un perdedor, de ull!. que ni -

6ate perdedor decido promover la apelaci6n, no hnrá otra cosa -

oino el Abrir un proceoo nuevo que culm1nnrá con otra decisión. 

Lo anterior quedará perfectBJDente claro cuando señale lac -

etapas del proceoo; por lo pronto me compete proporcionar el -

concepto que tengo sobre el!'.!:.!?.~· el cual es el siguiente: -

Es una serie de nctOP jurídicos relacionados entre sí, v auc -

son ejecutados oor el 6rgnno judicial, las partes interesadas y 

terceroe ajenoa a la rolaci6n au~tancial, con la finnlidad de -

que ac apligu~ unR ley general al caso concreto, para obtener -

una decisi6n gue solucione la controversia planteada. 

Ahora corresponde se~alar las etapas que constituyen a todo 

Proceso, con lo que como anterionnente mencionaba se podrá dis

tinguir a &ate de las dern6.s figuras jurídicas con las que suele 

confundirsele. 

Así tencmo9 que, el Proceso Juriedicc1onal se Jivide en dos 

grandes periodos o etanne que son: Ln lnstrucci6n y El Juicio. 

LR primera etapa es muy grande, ya que como su nombre lo indica 

su 11n~lidtlJ ~~ la 1~ tnntru1r al juzgador, es decir, en esta -

etapa. int.ervicnt'r. t.•:Pto el 6rgano judicial. las partes en con--
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.t'licto, usí como lO!:i tercereo njenoa a la relación sustancial¡ 

la act1v1dnj que deonrrollnn 6otoz Últimos está encwnirn<da a 

prooorcionarle al Juzgador de todos los medios necesar1oa, que 

pennitfill fonnnrle un conocimiento gcirnrnl aceren del litigio -

plantea.do, pnra q1.ic en ou oportun1dnd otorgue una d~cisi6n que 

resuelva el conflicto. 

Por cono1guienC€: la etn.pa de Inotrucci6n ee d1v1 je en tres 

faeee, y son: La Fane Poatulator1n, Ln Fase Probatoria y lR Fa

se Preconclusivn. f;n ln !'aso Poetulator1a ln f1nrllldEld que ee -

persigue es detenoinar je mancr& fehaciente lo que uerá objeto 

del proceso, esto eu, lus partes en conflicto expondrán sus pr~ 

tennionoo y re.ci2tencirw, ('n 1·olnc26n u los hechoe pl~ntea.rán -

sus nfinnaciones y negaciones, aei como twnb16n señalarán las -

norma.e jurítl1cas que senn aplicnblee al caso concreto. Esto no 

es otra cosa, que el plo.nteruniento de Demanda y Conteetaci6n de 

Dom.anda. 

Enseguida tenemos la l'aee Probatoria, la cual tiene como f.! 
nalidad que el juzgador se allegue de los datos ouf1cientes, 

que le permitfill corroborar de forma contundente, lu sit.uaci6n -

real que guardan laa partee en conflicto, por lo que éstos le 

presentarán los medios de prueba que sustenten nua pretensiones 

y resistencias. De tal for:na que ésta Fase se subdivide en cua

tro momentos, que a saber son loA siguientes: Ofrecimiento de -

Prueba, Adm1s16n de la Prueba, Preparac16n de la Prueba, y De-

aahogo de la Prueba. 

Por últi.r.lo, se encuentra la Fase Preconclusiva, en la que -

las pnrtes exponen al juzgn.dor sus urgumentaciones de lo él.Con--
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tecido en lns don l\nteriores Pases, con la finalidnd d" mostra.r 

le nl juez lf\s nfirmaciones y negacioneo que fueron constatadaa 

por loo medios de prueba ya desahogados, Es decir, las partes -

tratan de influir en ln tdcn del ¡uzgador, pllra que éste pronu!] 

cie una decisión favorable a sus interesef3. A tHJta flCti.v1dad 

desarrollada por laa parteo, ae le denomina en mAter~a civil 

como Alegntos, mientras que en mnteria penal se le llama Concl;! 

aionce. Con ésta Fase oe pone ténnino u la Stnpa :.le Instrucción 

y ee pasa a la segunda Etapa denominada Ju1cio. 

En la Etapa de JutcLO, s6lo existe nctivtdA•.l por parte del 

6rgano jurisdiccionnl, representado por el juzgador, quien emi

tirá la reeoluci6n judicial que uondrá fin al proceso, y dará -

eoluci6n a la controversia planteadR, Por el momento no dará -

una defintci6n de lo que ea el Juicio, ya que la finalidaél de -

este apartado os la de proporcionar a groso modo una panorámica 

del. Proceso Juriadiccional, para su mayor entendl!niento; lo que 

a! es unporta.nte destacar es que, se observe al Juicio como pa~ 

te del proceso y no como ein6nimo de ~ste Último. 

En relnci6n al Proceso Jurisdtccional y lae Etapas que lo -

integra...~. el maestro Cipriano Gómez Lara28 realiza un análisis 

má.a detallado en su libro de Derecho Procesal ,;.i.vil. re~ •lltimo 

podemos representar es~uemáticamente las Etapas del Proceso Ju

riejiccional de ln siguiente manera: 

28.- G6mez L~rú, ~ipriano. Derecho Procesal Civil. PP• 25 
a 31. 



ETAPAS DEL 

PROCESO 

JURISDICCIONAL 

Etapn de 

Instrucción 

Etapa de 

Juicio 
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Fnse {-Demanda. 
Postulatoria -0onteetación de 

Demanda. 

Fase 

Probatoria 

-O:frccilniento de 
la Prueba. 

-Admisión de la 
Prueba. 

-Preparación de 
la Prueba. 

-Desahogo do la 
Prueba. 

Faoe ria civil). 1
-A1egatoe (mate-

Preconclueiva -conclusiones 
(materia penal}. 
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2.- ~l Procedimiento. 

Corresponde ahora nnelizar el concepto de Procedimiento, p~ 

ra establecer las diferencias que existen entre ~ste y el con-

cepto de Proceso. Por consiguiente, tenemos que el maestro Ra-

fael de Pina Vara entiende por Procedimiento "a aquel conjunto 

de fonnalidadee o trámites e que está sujeta ln relaci6n de loe 

actos jurídicos civiles, procesaleo, adminiBtrativoa y legislH

tivoa11.29 

Pienso que ésta definici6n no es del todo clara, ya qu~ se 

presta a confundirla con el ~roceeo, puesto que sólo 2~ nos meB 

cionn a un conjunto de trámites a loe que deben &Juntarse las -

actuacionen civiles, administrativas y le~ialativas, sin menci~ 

nar que dichos trámites serán diferentes en cada rrunu del Dere

cho, uo! como también serán diferentes los trámites en uno. solu 

rama, dependiendo el tipo de acción que se ejercite. 

Otro error que es notorio en ln definici6n, ea en la parte 

relativa que menciona "actos procesalee 11 , probablemente 6ste -

fué un error mecanográfico, ya que tal vez el autor se referis 

a actos penales y no procesa.lea, como ap[lrece en le. defin1c16n, 

espero que as! aes, puesto que de no serlo la defin1ci6n otorg~ 

da carece de toda precisión, porque el t~nnino crocesal denota 

al proceso, y entonces se entra al juego de confundir al proce

so y procedi.Jlliento. 

Para el autor eepanol Jai.Jlle Guaep, quien es citado por el -

licenciado Eduardo Pallares en su ll.oro Apw1Leti Je Jerf;.:::r.o Pro-

29.- PinH V:iru, :~afnel.de. Diccionario d.• .. D~. p. )':JSl. 



43 

ceaal Civil;o el Procedimiento "consiste en el orden d6 proce-

der, en la especial tra1Dltaci6n que fija 111 ley". Es decir, 

aqu! ya ee nos habla de una forma enpecial de realizar 111 nctu~ 

ciÓn ante el órgano jurisdiccional, eata actuación dependerá 

del tipo de acción que se hngu valer, y ln eoílalnrá la ley. 

De manera más clara y específica Rafael de Pina y José Qast! 

llo Larrai\aga31 nos d1cen quo el Procedimiento "expreoa la for

ma exterior del pr<>ceeo; la manera cómo la ley regula lao acti

vidades del oroceso, la forma, el rito a que estas actividades 

deben aujetnrae 11 • Eeto ea, que el procedimiento es el que vu a 

marcar el camino, pare que se cumpla el cometido del proceso y 

que ea, la solución de la controveroia planteada, por lo que, 

dependiendo del tipo de controversia, 111 ley ee6ala un ea~ino -

diferente de tramitación, para estar en poeib1lidad de propor-

cionar la eoluci6n al caeo concreto. 

Efectivamente, el ProcediJlliento •ea la acción o modo de --~ 

obrar", ae! lo se6ala nl proceealieta Carlos Arellano García; 2-

eee modo de obrar responde ein lugar a dudae, a la necesidad de 

obtener una solución a la controvereia planteada, de allí que, 

"el procedimiento es el desarrollo real de un caso en que se ha 

planteado una determinada controvereia"~3 

30.-Pallarea, Eduardo. Apuntes de Derecho Procesal Civil. p. -
30. 

Jl.-Pina, Rafael de. y Castillo Larra6a.ga, Jos~. Instituciones 
de Oerecho_Proc'!.!!_al Civil. n. 34ó. 

32.-véaee Arellano García, Carlos. Teoría General del ProceAo. 
p. 9. 

33°-Ider.i. 
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Después de todo lo nntcrior puedo decir, que el Pro9_t:ú1m~-: 

!2' Es la fonna~'!_!_l!_q_~e deberá actu~_g_~~'!!!=.-: 

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

de una soluc16n, a la controvera1a específica plantead~· 

De eetn mcutora, ea pueden establecer laa d1forencius entre -

el Proceso y Procedl!Diento; el proceso debe considerarse en ab~ 

tracto, ya que en él ae desarrollan una serie de acto~. pero la 

finalidad propia de loe miemos, es quo a& d1gn el derecho en f~ 

vor de quien tenga ln razón total o parcial, oin tomar en cuen

ta el tipo de controversia. Mientraa quo el procedimiento debe 

considerarse en concreto, ya quo dependiendo del tino de contr2 

versia planteada, eo como ae actuHrá pare lograr la obtenci6n -

de la declaraci6n de eoe derecho. 

Es decir, el procedimiento en lo que lo dÁ. ordAn 111 proce~o, 

ya que el proceso so identifica con el eer, esto ea, responde a 

la interrogante ¿Qu~ ea?; mientras que el procedimiento se iden 

tifioa con la manera de sor, puesto que responde a la pregunta 

¿C6mo es?. De tal forma que el proceso será siempre el mismo, -

mientras que el procedlll11ento variará dependiendo del tipo de -

controversia, que se ventile ante el 6rgano Jurisdiccional com

petente. 

3.- El Juicio. 

Una vez eetablec1dRs lRs diferencias que distinguen al Proc! 

eo del Procedimiento. toca el t1Jrno di:? hablar acerca. del '"Tuicio 

con quien también suele confundirse, de tal manera que al final 

del análisis corre~pondiente, nos encuéntremoa en la poaibili-

dad de aplicar cur:-i.>:tamente cada uno de eotos conceptos. 
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Efectivamente, al Juicio suelo confundireele e inclueo em-

plearaele como oin6nimo de juriedicci6n, litigio, dobnte, proc~ 

dimiento y hasta como proceso. Ln sinonimia con éetoe dos Últi

moe conceptos es muy frecuente, ejemplo de ello tenemos nl Li-

oenciado Rafael d3 Pina Vara, quien noa dico que el Juicio "ea 

sin.Snimo de proccso"? 4 Esto no es correcto, ya que onda uno de 

los términos procesales, ae refiere a una aituaci.Sn específica 

puesto que cada figurll jur!dioR prooearü, tiene caracter!eticas 

propias, que lae distinguen a unas de otras. 

Pienso que el problema de la sinonimia del proceso y juicio 

se debe princioelment~, a que, por lo general ee toma como re

ferencia la llamada deiinici6n clásica otorgada por Escriche35-

que noe dice •el juicio es la controversia y dociei6n legítima 

de una causa, ante y por el juez competente, o sea, la leg!~ima 

discusión de un negocio entre actor y reo, ante juez competente 

que la dirige y termina con su decisi6n". Se obberva que en es

ta definición ee habla del mecanismo que ee emplea para obtener 

una deciei6n, que ponga fin & una controversia planteada, lo ~ 

cual es similar al eigni!ioedo del proceso, ya que la parte f>J!! 

damentel de ambos significados, ee que al final ~e aplique el -

derecho, oara obtener una eoluci6n que ponga término a la con-

troversie. 

El maestro Eduardo Pallares noe dá une defin~ci6n do lo que 

34.-Eina Vara, Rafael de. Diccionario de Derecho. p. 317. 

35.-Confr.Sntese Pallares, Eduardo. Diccionario de Derecho Pro
Eeeal Civil. p. 419. 
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ee el JuLcio, en ~lla no hace mención nl mecanismo empleado pa

ra que al final ne obtenga la declaración de una aoluc16n, que 

ponga fin al connicto planteado, ea decir, fiÓlo no,. dice que -

"la palabra juicio ae deriva del latín, judic1uru que, a eu vez, 

viene del verbo judicarc, compueoto de ju~. derecho y d1cere, -

dare que aignifica dar, declnrar o aplicar el derecho en concr~ 

to"~6 Esta definición so aceren un poco mñn al verdadero a1gni

f1cado, ya que !Ulteriormente aólo so noe eotabn habl!lJ'ldo del m2_ 

do de llegar al Juicio, y no ee noe proporcionaba eu dignificn

ciÓn verdadera. Digo que ésta def1nic16n tan a6lo ae acerca al 

oignificado real, ya que el aplicar el derecho en concreto no -

ea, eino el producto de un razonamiento 16gico y que efectiva-

mente éste ra&onamiento oo precisamente el propio Juicio. 

Tampoco comporto la opinión del maeetro Bri~efto Sierra37 al 

decir, "que la palabra juicio eo la máa apropiada para hacer r~ 

!erencia a un resultado, a un producto" .. No la comparto .. puesto 

que el juicio ea el razonamiento, la confrontac16n de idean que 

se generan en el pensamiento del ser humruto, y una vez que se 

ha preoentado todo ese mecanimno de reflexión en su mente, oe -

encuentra en la pooibilldad de dar unR eoluci6n a la eituaci6n 

planteada, por lo que, eeta aoluc16n o decia16n no ee el juicio 

sino uáa bien, el producto de la reflexión o razona.~iento, y -

que al ser exteriorizado tomará el nombre de decisi6n, ooluci6n 

dictamen, sentencia, etc. 

3b.-lde.,. 

31.-véaee Briecl'\o ::1erra, Humberto. El Ju1c10 Ordin·.,rio Civil. 
Vol. r. pp. 22 y 2 \. :'uien realiza un eEtudio profundo sobr,,-;l 
Juicio. 
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También el licenciado Juan Palomar de Migue1 38 non habla en 

ou Diccionario para Jurietaa acerca del Juicio, y uor éste aeH~ 

la que ea "el conocimiento de unn cauan en ln que el juez ha de 

pronunciar la sentenciaº. Creo que esta defin1ci6n VH.8R en pun

tos extremos, ya quo con el hecho de tener conocimiento de una 

causa oe genera el rnzonamicnto, ademlie confunde al juicio con 

la aontencia, lo cuftl no es correcto, ya que como lo mencion' -

nnteriormente el juicio ea el razonamiento, la reflexi6n que ee 

genera en el intorior del ecr htmH1110, confrontando, comparando 

ideae, para poeteriormunte emitir una decisi6n, y ee precieame~ 

te esta decisión que al eer exteriorizada y plaemada material-

mente en un papel, se le denomine ftentoncia. 

Ln conceptualir.aci6n mlia propia que en mi particular punto -

de vieta con"idero, ea la que e!llite el licenciado Cipriano Gó-

mez Lara, éste nos dice "el juicio ea un mecanismo del razona-

miento mediante el cual llegemoe a la afinnaoi6n de una ver--~ 

dad"~9 Eo más complota, ya que no ee habla de eituaoionee oxte~ 
nae, sino internas de quien en su mo•ento, con todos loe elem.en 

tos que tiene a su nlcance, hara una valoración, un análisis -

para deo1dir sobre la eituaci6n concreta. 

Por todo lo anterior, me encuentro en le poeibilidad de emi

tir mi concepto de Juicio, y ee1 La ref1axi6n gue ee genera en 

el interior del ser humano, al confrontar ideae para obtener -

como resultado una af1nuac1ón, que decida unn controver~iR 

planteada, 

38.-Palomar de Miguel, Juan. Diccionario para Jurietae. p. 757 

J9.-G6mcz Lare, Cipriano. Derecho Procesal Civil. p. lJ. 



a) Inconformidad con respecto a ln denomuinc1Ón 

de~ Especial de Desahucio. 
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Una vez realizado el a.nálioie correspondiente a loo conceP-

toe de Prooeeo, Procedlllliento y Juicio, y de hnber reonltado -

las diferencias etttre cada uno de ellos; ea evidente que el ca

lificativo de Juic10 que recibe la figura juridica procesal del 

Desahucio es inapropiado, ya que la propia Ley Procesal comete 

el error de denom1n~r como "Juicio~ a lR tra:nitnc16n que debe -

seguirse para ejercitar la acción de Desahucio. 

Además el error en que incurre la Legielaci6n Procesal, no -

sólo la comete en lo que respecta al llrunado Juicio Especial de 

Desahucio, que es contemplado en el Canítulo IV, Titulo Séptimo 

del C6digo de Procedimientos Civileo para el Distrito Federal; 

sino que tW11b1én el Titulo Sexto se denomina Del Juicio Ordina

rio; aeimieao, en el ya mencionado Titulo Séptuno llamado De -

los Juicios Eopeciales y de la Via de Apremio, el Capitulo Il -

se titula D<ll Juicio Ejecutivo, el Capitulo III Del Juicio Hip~ 

tecario. Más adelante, el Título Octavo ee denomina, Del Juicio 

Arbitral; y enseguida, el Titulo Noveno recibe el nombre De los 

Juicios en Rebeldía. Y por ú.ltimo, el Título Decilllocuarto se -

denomina Juic100 Sucesorioa~O 

&l. error en que incurre nuestra Ley Procesal es muy notorio, 

ya que confunde al Juicio con el Procedim1ento, oor lo que, s1 

el juicio entendido como el mecan1cmo del razonrun1ento, median

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

-------------
40.-Confrónteoe C6'1'•" de Procedimientos Civiles oara el Jis-

trito Federal. 



soluci6n a un problema plWl.tuado; pues entonces ésto no tiene -

qu~ ver directwn~nte con el uapecto procesal, ya que oe genera 

en el interior de ouien habrá de otorgar una aoluc16n a la con

troversia expuesta, es decir, no oxiste un cnaino n aegu1r y 

que se encuentre establecido en algún ordena~iento, cara que 

una peraonH lo,l{re diecernir dr.t tnl o cun.l. mnnera; aino que eerá 

la misma peraonn, auien, una v~z que le íueron proporcionados -

todos loa elementos necesarioa, y éstoo, s! hechoo llegar a tr~ 

véz. de un mccnnimao osta.blectdo ~n un ordenamiento legal, nara. 

que nl tenerlos nrenentea reflexione oobre el valor de cada uno 

de eaoa olementon, y ~sí emita una decisión con respecto al con 

flioto expuesto. 

Por tal razón, ao debe comprender que cuando nuestro Código 

Procesal eeftHla la expree1dn "Juic10 11
, no eet' hnciendo referea 

cia n otra coori, que no 8f!R al Proceduniento, es decir, nl :.iodo 

en que deberá deaemvolverae todo el accionar de la. maquinaria -

proceeal, y que oerá Jiforente el trate.miento, dependiendo del 

ti~o de acción ejercitada ante el 6rga.no jurindiccional, de --

allí que, no RerÁ. igunl el trrén l 'te que se le dé a una acción -

sucesoria que la correeoondiento a unn acc~6n ejecutiva o fami

liar, etc. Y todo est~ modo de proceder en cada una de laa s1-

tuacionee ola.nteadac, se encuentra eotablecicto en una Ley, oue 

resulta aer un tanto contradictorin, ya oue se títula C6digo de 

Procedi.'tlientoa Civiles, .v, e!ectivamente, el título ea muv apr~ 

niado, ya aue ese e2 el objetivo de 1.-=i. Ley, el marcar el camino 

a seguir t:n ctJdn unv <l~ lvu ct::1.eos concretos que oe planteen an

te el órgano ju!"'lS:.:l1ccionnl, cero com,J ya lo mencioná anteri.or

mente, en el inter10r de dicho orden~~1ento se crunb1a la jenom~ 
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nac16n de Proced1m1ento por lude Juicio, y esto se debe sin d~ 

da a que antorionuente loo C6digoa eepai'lolo" ee denomim•ban Le

yes de En,juicirun1onto, y e,jemnlo do ello ne tiena nl C6t!ip:o Ea

pai'lol de 1855, llamado Le.Y de fJ1.,iu1ciaroientos Civtles, en cuyo 

contenido so ma.ne,jaba de igual ronua el término Juicio como si

nónimo de Proceso y Procedimiento, eo por ello que nuestro ac-

tual ordenamiento proceonl, al retomar lao figurn!3 jurÍdicnn -

contemplndns en el menciJnndo G6diP,o EHpa~ol, conserva aún en -

su interior dicha terminología, no obeiant" que ha:rn cambiado -

el título de la Ley. 

D) Denominación Propuesta. 

Tomando en cuenta lne c1rcunntanciaa planteadas en el apart~ 

do anterior, creo que lo más conven1nnte eo utilizar la palabra 

Procedimiento, ya que ésto término ea más propio de ser ut1liz~ 

do dentro de la terminología jurídica, ademán de que ne refiere 

en el sentido mán estricto, a la manera en que serán trámitados 

cad" uno de lon nsuntou planteado,; ante el 6rgano .1urBd1ccio-

nal, atendiendo a lRs circWlstanclC1s particulRres lJUe los caru.s, 

ter1za..n y distinguen a unos de otros. 

Por tal motivo, consLdero nue ln denominación de Juicio Bap~ 

cial de Desa.huei.o es inapropiada, por lo que, ougno nara. que se 

le denomine PROCEDIMIENTO ESP<'.•JIAL D'L_DESAHJ!.CIO, no obstante, -

para renllZJlr el estudio correspondiente a dsta f1gu~a procesal 

en la prcoente y ~odeata obra, seguiré emoleando el título de 

Juicio Especial de Desa.huc10, ouesto aue nuestro ordenamiento -

lel{al, a.sÍ lo C;:l:H.:lü·.·rf::1. 110 ÚnLC\J yUt .JUise, lUé e1.. ooner .J.e 
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m.é:U1i..fl.usto ml inconioruu.dHU con rtrnpecto a lu Jeno:n1na.c16n, y -

que ai llegado el momento, de rt:alizarae una reforma --aue sé, 

debe llegar, dudo el número de juriet11s que de i~U!ll forma se -

manifiestan inconfonnes con dicho térm.ino--t pues sirva como -

uno más de loo materi11lea, en que se manifiesta la divergencia 

de conceptos. 



CAPITULO ru 
EL REGU!EN VIGENTE DEL JUICIO 

ESPECIAL DE DESAHUCIO. 

A} Procedencia. 

El Capítulo IV, del Título ::>éoLuno del ·~6dip;o d" Proced1--

mientoe 01vtlee para el Distrito Federal, denominado Del Juicio 

Especial de Desahucio, contiene la reglanentación específica 

para dar trrun1te a la Acc16n de Desahucio. Oe esta for.na, en el 

artículo 4d9 del ordenum1cnto proceual mencionado se establece 

la procedencia de dicha acci6n, y nos dice que; la dcm8nda de -

desocupaci6n ae deberá fundar: l)~~ la falta de pago de dos o -

más mensualidades de renta; 2)En el contrato eocrito ael arren

damiento, cuando éate oea necesnr10 para lri vnll.dez del act.o, -

de acuerdo Pl C6digo Civil; y, J)f.n caso .te no ser necesario el 

contrato ~scri to o de hnbr~roe cu:npl 1d0 voluntarvuncnt e por las 

pa~tes contrHtR.ntes sin el otorgamienLv ~~ ~:~no documento, le

berá rendirsu 1nforr..;ición tetitirnonlhl, pruebé! documental o cua!, 

quier otro medio ¡,~ ;.:·ur:tJn co.:no me lio :>reparutor10 d~ .juicio. 
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Es decir la ;)r.i.ncinnl futintc qu~ motive. la acción de !JeStin~ 

oio, ea la fnl ta Je onga de do$ o m!i~ rnen:1uH.ltdndcn Je rentl\, y 

como soporte de :itchn ncci.6n debu ncompañ.arsc a lu aeinanct.n, el 

contrato de nrrenctrun1ento con el que se ;\crodite ln rolflc16n -

contractuul entre el arrendador y el nrrenJatar10, para qua de 

esa fonna, la reforidn acc16n "" dirqn de manera particular u 

quien efectlvamente tenga el carácter me arrendatario y no de -

simple poaeedor. 41 

Por lo t1into, la W11ci:i caua1\ por ln quP. prac~dc ln f.i.Cci6n -

de dosahucio, ea la falta de pago de don o :náo manaunl1dndes de 

renta. 

Sin embttrgo, como nntcr1ormenta lo señalé, deb~rá acornp!fílll.!: 

se a la demanda el contrato J.e arrendn.m1ento respectivo, can ln 

finalidad de ucr~ditar, tanto tl carácter de arrendador como el 

do arrendatario, y que dicha acci6n se d1r1ja a la peroona i.nd¿, 

cada. Y al respecto nos dice la Jurtaprudencia nÚ!llero cincuenta 

establecida par la Suprema Corte de Justicia, que ea lJnproceden 

te el juicio 1e 1esocupaci6n si no se comorueba la existencia -

del contrato de arrendnmLento. Jurisprudencia que se transcribe 

a la letra• 

ARRENDAMIENTO JUICIO DE DESOCUPAClOti. 

La base del juicio de dasocupaci6n ea la ex.iaten
cia del contrato de arrendamiento del predio cuya 
desocupaci6n se protende, y cuando no se compr-J.e-
011 la. e.1:tAtencia. de ese contrato t loo proce.iimie!!: 

41.- véa2e Pérez Palma, Haíael. ·~uía de Derecho Procesal -
~·p. 554. 



toe respectivos importan una v1olac16n ae gar"!} 
tías. 

TERCERA SALA. APBNDICB 19d5. 'i'Oi,;0 IV. PAG. 141. 
~UINTA llPOCA. TE!:llS Ni.lt.1 El!O 50. 
TOiiO III, PAG. 8ó4 ALVA.lEt E IcA¿A nsu::;. 
TOMO IV, PAG. 241 SAJ.AZAH GIJILLE:RMO. 
TOMO V, PAG. 539 p¡;;,¡¡.;¡, VAtiGAS rr.:IACIO. 
TOMO v, PAG. 744 'fENA MA1UA Dr; JE.!:lU~. 
TOMO VI, PAG. b32 GOiol::l JOSE. 
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Igualmente el C6digo Civil p11ra el Distrito l''ederal nos di

ce en eu 11rticulo 2406 que, el arrendamiento deberá otorgllrae -

por escrito cuando ln renta pase de cien pesou n.nuales; ;>ar lo 

que, en la actualidad todas lna rentas eot1pulndas en los refe

ridos arrendamientos, rebc'1.Dan dicha canti.dad y por concecuencie. 

todo arrendamiento deberá aer estipulado por escrito. No obSt"!} 

te lo anterior, sí no fu~ otorgAdo por escrito el arrendamiento 

nos dice el artículo 4d9 del C6digo Procesal que deberá rendir

se informaci6n testimonial, prueba documental o cu~lquier otro 

medio de pruebu preparatorio de juicio; pero como lo previene -

el articulo 1833 del Código Civil, cuando la ley exija detenni

nada forma para un contrato, mientras áate no revista esa fonna 

no será válido; por lo que, lo estipulado por el refer1jo artí

culo 489 del C6digo Procesal, otorga mnyor ventaja al arrenda-

dar, ya que lo idóneo seria, el promover un juicio para la oo-

tenci6n de sentencia, en que se condene al inquilino al otorga

miento y finnn del contrato ·e.le arrendA.ml.ento respectivo, y en -

caso 1e 1ue qe negare, aue lo firmara el juez en su re bel o. í.a, -

para que de esa far.na el documento ootenido asi, tuese fundame.!! 

to de la acci6n de desahucio, tal y como lo previene el artícu

lo 27 del C6d1go 1" ;'-ocedimientos Civiles que dice, el perju--
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dicado por falta de título legal tiene ncci6n para exigir que -

el obligado le extienda el documento correspondiente. 42 

Es así que a lae referidas informnctonea testimonia.les, do

cumentales o cualquier otro medio probatorio, no deberá ser to

mado en cuenta por los juzgadorus, yn que se requiero necesari! 

mente el documento escr1 to del arrendamiento, como fundrunento -

de ln acci6n de desahucio pura su validez, 

B) Diligcncino tomadas por el JUoz, al 
momento de aceptar la. demanda. 

A continuaci6n se presenta la primer oueoti6n controvortlda 

en esto Juicio Enpecio.l de Do.nnhucio, y ea preciso.mente en la -

diligencia decretada por el juez nl admitir la demanda do de--

anhucio, ya que, como lo •rntablece el artículo 490 del Código -

de Procedimientos Civiles, el juez al admitir la demanda con el 

documento o la juetificaci6n correspondiente, dictará un auto -

mandando requerir al 1irrendatnrio para que en el neto de la di

ligencia, justifique con el recibo correspondiente estar nl co

rriente en el pago de las rentne, y en caso de no hacerlo se le 

prevenga, para que dentro del tánnino de treLnta díne si la fi~ 

ca sirve para habitaci6n, o dentro de cuarenta días si sirve -

para giro mercantil o induatrial, o dentro de noventa si fuere 

rústica, proceda a desocuparla, apercibido de lanzamiento a eu 

costa si no lo efectúa. Ael.I!lismo, en dicha diligencia tal y co

mo lo establece el artículo 498 del mismo G6d1go Adjetivo, al -

realizar el requerimiento al arrendatario, de justificar estar 

42.- B~c~rra Bautista, José. E:l Proceso Civil en México. -
P• J83, 
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al corriente en el pago de las rentas, y éste no lo haga ns!, -

se podrán embargar y depo•litar bienes bastanteo "para cubr1~ 

las nenaionea reclwnadno" si aeí se hubiere decretado. 

Ee prcciaamonte esta última parte ln que no encaja en la 

figura jurídica del desahucio, ya que lo que ao pretende con el 

ejercicio de la mencionada acci6n do desahucio, no es el pago -

de las rentus adeudadae, si.no el que el arrendatario incumplido 

desocupo el inmueble arrendado. 43 No obstante, es común ver en 

la práctica, que loa litigantes al runpuro de dicha diapooic16n 

contenida en éste artículo 498, al momento de entBblar la dem":!2_ 

da de de~ocupaci6n, exijan también el pago de las rentas que no 

fueron cubiertas por el arrendatario, y además pidan el em~>rgo 

de bienes, tal y como lo previene ene artículo; pienso qua esto 

ee contrario a la 16gica jurídica, aún cuando el artículo 31 -

del Código Proceoal establezca en ou prl.mer párrafo que, cuando 

existan variaa accLonee en contra de unn misma persona. resoec

to de una misma cosa, y provengan de unn misma causa, deben tn

tentaree en una eola demanda. 

Efectiva.mente, tanto la pretens16n del arrendador de desal2 

jaral arrendatario, como la de recuperar el monto de las ren-

taa adeudadas provienen de una miama causa, y que ea el contra

to de arrendamiento, y respecto de la misma cooa que es el in-

mueble objeto del arrendo.miento, y oue recaen RmbH.R acc1or.Ae -

sobre la misma persona que lo es el arrendatario. Aún aoí, pie~ 

so que se trata de accione3 completa.mente contrarias, ya que si 

4J.- Pérez Palm3, Rafael. Op, cit. p. 550. 
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el objeto de la acci6n de deeahucio, es precisamente el que el 

arrendatario dcoocupe el lnmueble dado en arrendamiento, y di-

cha acci6n ee fund'l en la fnl ~a de po.iJ:O de doo o máa menauali-

dadee de renta, entunce5 no puede exigirse en ln misma demanda, 

el pago de laa pensionen adeudadao, yn que ai el arrendatario -

cubre laa mencionadas poneionea ndeudndae, ya no habrá fundame~ 

to para llevar a cabo el doealojo, por lo que, co•o el mismo -

artículo Jl en ou párrafo negundo del C6digo Procesal lo eata-

blece: "no pueden ncumulnrae en ln miamu demanda lae acc1onea -

contrarias o contradictor1no 11 •
44 

Por tal motivo, al no eer objeto de la ncci6n do desahucio 

el pago de lile pensionen ad cudadno, tampoco deberá decretarse -

por el juez, en la dil1gencia que menciona el artículo 490 del 

Código Adjetivo, el embargo de bienen, nún cuando aoí lo pida -

el arrendador en ou e»cr1to de demanda. 

De 'ate problema que se presenta en la práctica, tratará -

con mayor runplitud en el GupHul.o IV, del presente trabajo de -

Tásie, lo único que por el momento quiee hacer notar, ea preci

elllllente, que no estoy de acuerdo con lo establecido en la pri-

mera parte del artículo 498 del C6digo de Procedimientos Civi~ 

lee, por lo que, en el referido Cap!tulo IV de áata modesta 

obra, expondrá lno bases por lan que difiero de lo establecido 

por el referido numer!l.1.. 

Volviendo nuevamente a ásta primer diligencia decretada 

por el juez, nao dice cate artículo 490 que en lR misma, oe em-

44.- Ibidem. p. 5ob. 
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plazará al arrendatario para que dentro dol t6nnino de nueve -

diae, ocurra a oponer lau excepciones que tuviere. y en rela--

ción con el articulo 494 del mismo Código de Procedimientos Ci

viles que oc analizará máa adelante, lns ún1caa excepciones que 

podrá oponer el arrendatario, serán de trea clases: a)Las de 

pago; b)Las tendienteo a demostrar que no existe la rel11ción 

contractual; y, o)Lns que demuestren el no uuo de la cosa, con

forme a lo diepueato por loa articuloe 2431 a 2434 y 2445 del -

Código Civil. Rl 1U1álieis correspondiente a dichE\B excepciones, 

se verá en un tópico más adelante; por el momento nólo se hace 

mención de ellae. 

C) S1tuaoionos que dan por terminado ol 
procedimiento, en el momento de la -
diligencia decretada por el juez. 

Segdn lo establece el artículo 491 del C6digo do Procedi-~ 

mientoa Civiles para el Distrito Federal, existen tres eituaci2 

nea que ponen fin al procedimiento de desahucio, las cuales se 

pueden presentar en el momento mismo de la primer diligencia a 

la que se refiere el articulo 490 decretada por el juez, estas 

tres poaibilidades son las siguientes: l)OUe en el acto de la -

diligencia, el arrendatario exhiba loa recibos correspondientes 

al actuario, de los que se deduzca haber hecho el pago de las -

pensiones, que ae dice adeuda (aunque cabe hacer notar aquí, 

que nuevamente el ntnncrnl 491 del C6d1go Procesal comete un 

error, al mencionar en su parte relativa; "haber el hecho el 

de las pensiones rcclamadae 11 , ya anteriormente comenté, que el 

objeto :!el desahuclJ, no es el pago de las peno iones, sino el 
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de que, el inquüino t•esocupe el inmueble dado en arrendamiento 

por lo tanto, no debe üecirse que el inquilino juatifiquc haber 

hecho el pago de laa .. ,~no iones reclamadas, por no ser el pago -

el objeto del procediM1ento). 2)0 que el inquilino exhiba en -

la misma diligencia, Ja copia sellada por la Oficina Central de 

Consignaciones, por lr. Oficialía de Partea Com6n del Tribunal o 

por un Juzgado, de loe escritos do ofrecimiento de pago, n loa 

oualee ae ncompa~en loa Oertif1cadoa de Dep6oito correspondien

tes. 3)0 bien, puede ser que el inquilino en esa diligencia -

exhiba el importe de lae pensiones que adeuda. 

En el caso de qu-. ,Jl arrendatario exhiba loa recibos de las 

pensiones que ee d;c·e !\deuda, ee mandará dar vista al arrenda-

dor por el t6rmino d~ ~ree d!an, para que 6ete los objete ei -

as! lo deeea, y en < '· 3upuesto de que no haya objeción alguna a 

loe reciboe exhlbidoe, eo dará por concluido el juicio; pero ai 

el arrendador obje~~ loa recibos exhibidos, deberá ofrecer en 

eee miamo acto lae 'ruebas que eatime pertinentoa, las cuales 

una vez admitidas, ee citar~ para audiencia de pruebas, alega~ 

toe y sentencia. 

En el segundo caso, cuando el arrendatario exhiba copias e~ 

lladae de loe escritoa de ofrecUDiento de pago, se pedirán los 

Certificados de DepÓ8ito por oficio, y una vez que sean recibi

dos dichos certificados, se dará por terminado el procedimiento 

y ae mandarán entregar loe certificados al arrendador, previa -

entrega de los recibos corresoondientes. 

Y en Pl supuesto de oue el inquilino exhiba el importe de -

las pensiones adeudadas, se mandará entregar al actor sin mayor 
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D) Aspectos que liberan al inquilino de la 
providencia de lanzamiento, hasta antee 
del plazo BBÜBlRdO para ello. 
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A cont1nunci6n oe o.rmliza un artículo que definitivamente -

atenta contra la finalidad misma del Desahucio, y dicho artícu

lo en el 492 del Código de Procedimientos Civiles para el Die-

trito Pedernl. En &ate se establece que, el arrendatario podrá 

liberarse de la providencia de lanzamiento, hnata en dos moccn

ton del procedimiento. Esto ea, que ai el arrendatario en la -

primer diligencia decretada por ~1 juez no exhib16 los recibos 

con los cuales acredite oatar al corriente en el pego de laa 

rentes, o que no exhiba loa escritos sellados por la Oficina 

Central de Consignaciones o por la Oficialía de Partes Común 

del Tribunal o por un Juzgado, y e los que acompane loe Certi-

ficadoa de Dep6sito reepectivoe, o bien, que no exhiba en ese -

momento el importe de las rentas adeudadas; de cualquier forma 

podrá quedar liberado de la providencia de lnl'lza.miento, unR vez 

que ae le aperciba de la misma. 

Be aei que, el primer momento en que podrá 1.iqerarse el 

arrendatario de la providencia de lanzamiento, se le presentará 

si dentro de loe treinta díae, cuarenta o noventa dí~~ que ce -

le concedieron, según sea el caso para desocupar el in.~ucblc; -

exhibe el o los recibos de lae pensionee debidas o el importe -

de ellas, por lo tanto, el juez dará por terminada la providen

cia de lanzamiento, sin condenarlo aJ pago de lne costas; es -

decir, debe exhibir ~J importe o lon recibos de lna rentas 
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udeudndaa, a.nt.es d~ qur. oe d1cto nentenc1a de lanzamiento, y en 

camo10 se <l1ctc unn nentenc1a aboolutoria sin condena en coatas 

Desde ~eta primer oportunidad que Ee brinde nl nrrendntario 

para liberarse de ln providencia do lllnzruni.ento, pienBo que ee 

atenta contra ln finalidad d~l Deoonuc10, yn quo, como unter10! 

mente lo oei'lo.16, n1 el objeto de éota flguru ,jurídica, es que, 

el arrendatario deoocupe el inmueble dado en arrendwniento, 

creo que ee nuf1c1ente con la oportun1dn.d que se brinda al 

arrendatario de acreditar eBtar nl corriente, en lt1 primer di-

ligenc1a decretada por el juez, y de l1berarne de lEl oroviden-

cia de lanzamiento, exhibiendo en ese momento el 1.IDporte de lae 

rentaa adeUi.lhdno, en el cuao cto que efecti.;,·a.uent.e no ae encucn-

tre al corriente en el pago de lau miamna, puesto que no ea el 

pago lo que oe reclamn, más a1n em~1rgo, ee le brinda la oport~ 

nidnd de pagar en eoe momento. 

Por lo tanto, pienso que sólo debe aceptarse como fonnaa de 

liberarse de la providencia de lanzruniento, después de esa pri

mer diligencia decretada por el JUez, y hasta nntee de que se -

dicte sentencia de lnnzamiento, a la exh1b1ci6n de los escritos 

sellados por la Oficina Central do Consignaciones, por la Ofi~ 

oialía de Partes Común o por un Juzgado, acompañados de loa Ce_;: 

tificados de Depósito respectivos o le exhibición de los reci-

bos correspondiente~, s1•:mpre y cunndo tengR.n, tanto los reci-

bos exhibidos como loG eocr1tos, unn techa anterior a nqu~lla -

en la 0ue se llev6 a caoo lu primer diligencia decretada por el 

juez, esto ea, porque ouede ser que en la fecha aue se llev6 a 

cabo e~R primer <l1l1eenc1A., pur:!o e-1 nrr~ndntqr10 no hRber acre

ditado estar al corriente, por no tener n la mano los recibos -
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o escriton corr~nriondionteR, !lOr lo tn.nto, en el trftnscuroo dC!l 

procedimiento los exhibe, y se axe e pe tona con c:lloa; e reo ,1ue -

o6lo así deben r;er tomados en cuenta, pura. liberar al inquilino 

de la providencia de lrt.nzwuiento, rn~n no deberán tomarse en 

cuenta a.quéllon recibos o encr1 ton, que so oxh1bu.n con unn fe-

cha pootcr1or a la referida primer dil1~enc1n decretHdn. por el 

juez, ya que de ner tud., y como orr6norilllente lo estat.lece nuen

tro C6d1go Procesal en el primer párrafo del articulo 4'J2, ec -

cota.ría nceptA.ndo como fonna 1le 1 iberric16n, el pnP,o .v n0 debe -

ser aní, ya que lo que se peru1gue 08 el dem:i.loJO y no el pn.p;o, 

y si efectivamente ya se acreditó que nn renlidnd el inquilino 

adeuda doe o md.a mensunlidri.dCa de reni;a, deberá p1·ocederse a -

dictar uentencia de lanzamiento, y no ae deberá aceptRr el pago 

Otrn si tuaci6n 11n6mala que oe presenta en e~1te pruner párr~ 

fo del articulo 432 dol C6digo Procesal, es en la rmrte reupec

tivu que mcncionn "penoioneo debidas", yu que no aclara si el -

arrendatario deberá pagar sólo lao rentns a que ne refiere el -

arrendador en su escrito inicial de demanda, o si deberá pagar 

tembián lne que ae generen durante l~ tram1tac16n del proced1-

miento, en el caeo de que el arrendo.d.or no lo especifique en su 

eocrito de demancin inicial. 

No obstante ello, es evidente que ai el arrendrrdor por om1-

s16n o cualquier otro motivo, no incl~y6 en su e~crito in1c1al 

de demanda, lns pensiones que se puJ1eran caus~r durante el 

tr~~,t~ r11'!l f)rocedimiento, entonce~ no podrán ser ex1g1dA.s pos

ter1ot'1nente. 

Aunque nuev3.rwnt,: !3'e vuelve aquí al comentario untP.rior de 
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que, ya no debe aceptarse on esta parte del procedimiento el p~ 

go, puesto que es un error el pretender con la demanda de de--

aahucio, reclrunar el pago de rentas, ya que lo que se pide es -

la deoocupaci6n del inmueble, fundado en la falta de pago de -

rentas, que ea una situuc16n completamente diferento. 45 

A continuuci6n nos se~alu 6sto artículo 492 del C6digo Pro

cesal, el segundo momento en que podrá liberarse el arrendata-

rio de la providencia de lanzamiento decretada por el juez; es 

as! que, si el inquilino no exhibi6 en ln primor diligencia los 

recibos correepondi~ntes que lo acreditaran estar al corriente 

en el pa.go de las rentas, o los escritos sellados junto con los 

certificados do dep6sito reepoctivos, o bien, que en ese momen

to hubiera exhibido el importa do laH rentas adeudadas, y que -

una vez apercíb1do de lanzarlo a eu costa, en cnao de que no d~ 

aocupara en loa tárminos de treinta, cuarenta o noventa d!aa, -

eegiSn se tratase el tipo de uso dado al inmueble, y que dentro 

de dichos tdrminoa tampoco haya exhibido el recibo de laa pcn-

aionee debidas, o loo eacritoe de coneignaci6n con aus respect! 

voa certificados de dep6aito debidamente sellados, o bien, que 

no hubiera efectuado el p~o (como err6neamente lo eetablece d! 

cho artículo) 11J1tea de que finalizara el t~rmino para el lanza

miento, entonces, noa dice date artículo 492 en su párrafo ee-

gundo, que el inquilino podrá liberarse de la referida provid<l!l 

ciR dP. lanzamiento, aú.~ dcapu6a de cu.~plido el plazo para daao

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

45.- Al respecto el maestro Rafael Párez Palma, hace un ex
tenso comentario en su ya citada obra Guía de Derecho Procesal 
Civil. pp. 558 y ~53. 
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tármino para desocupar, o bien, ai exhibo ol importe ae las ren 

tas que adeuda, tambUn fuera del término para deaocuoar, pero 

que en ambos caaoo deberá condenarse al inquilino al pago de 

las costas caueadas.
46 

Lo anter1or podrá hacerse, aiempre y 

cuando aún no se haya ejecutado la diligencia de lanzBmiento, -

no obstante ya se haya dictado sentencia en la que se condene -

al inquilino a desocupar el inmueble dado en arrendamiento. 

Esta segunda posibilidad que otorga el artículo 492 del c6-
digo do Procedimientos Civiles al inquilino, para liberarse de 

la providencia de lanzamiento, rompe totalmente con la figura -

jurídica del desahucio, ya que si hasta antes de cumplirse el -

t6rmino para desocupar, el inquilino no exhibe loe recibos co-

rrespondientes, que· acrediten que se encuentra al corriente en 

el pago de las rentas, o no exhibe loa escritos con sus respec

tivos certificados de dep6sito, y que tengan una fecha anter1or 

al priiaer requerimiento hecho en la primer diligencia decretada 

por el juez, entonces, si el inquilino no lo hace de esta forma 

se tiene por requisitado los presupuestos del desahucio, y que 

es la falta de pago de dos o m's mensualidades de renta, por lo 

tanto, no deberá aceptarse posteriormente ninguna exhibici6n de 

recibos de rentas con fecha posterior al t~nnino otorgado para 

desocupar, ni tampoco escritos de consignaciones con fecha pos

teior a dicho t&rmino, y ni mucho menos el pago de las rentas -

adeudadas, pueeto qu.e, no se reclhma. el pago, sino lo que se p_! 

46.- Becerra Bautista, Jos&. Op, cit. p. 385, 



65 

de ea la desocupación. 

Por 6sta razón, pienso que los arrendadores cometen un gra

ve error, al aceptar el plll!O de lae pensiones adeudadas, yn que 

con ello brindan al arrendntnr10 la posio1lidad de seguir die-

frutando del arrendum1ento del uunueble, y si eu objeto al pro

mover el deuahuc10, ea el de que, el inquilino desocupe el in-

mueble, con la aceptación del pago obtienen un resultado contr~ 

producente a suo intereaeB, ya que, el inquilino continuará con 

el arrendamiento, nl extinguiroe ln cauun que motiva el desahu

cio, pues ya no adeudará ninguna penai6n. 

Oefinitivwnente éste artículo 492 del Código de Proccdimie~ 

toa Civiles, ea contrario a la ftgura jurídica del desahucio, y 

otorga mayores ventajRe al arrendatario, por lo tanto, planeo -

que únicamente debiera do tomarne como forma de liberación de -

la providencia de lanzamiento para el inquilino, el hecho de -

que, 6eto exhiba loe recibos de rentas o loe escritos de conaig 

nación con eue respectivos certificados de depósito, con una 

fecha anterior a la primer diligencia decretada por el juez, y 

dicha exhiOici6n la podrá hacer a6lo hnota antes de que se cum

pla el término decretado para el lanzamiento, y que e6lo se 

acepte el pago como forma de liberación en la primer diligencia 

decretada por el juez, y nunca después, por no eer éste el ob-

jeto del desahucio. 

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

Para este Juicio Especial de Desahucio, nos dice el art!cu-
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lo 494 del Código do Proccdimi,.,ntoo Civiles pttrn el Distrito !'.!:'_ 

deral, que e6lo serán admisibles lns excepciones que ne tunden 

en la privuci6n del uoo del inmueble arrendado fll inquilino, -

debiendo en ese momento exhibir laa pruebao pertinentes tendie!! 

tee a demostrar tulee extremos. Y obvirunente ln otrn excepción 

ea la de pago, que también nl momento de ser opuesta deberá 

acompañarse con loe recibos correspondientes que ncrediten tal 

situación. 

Es tan son lno doo Únicae excepcionen quo el C6d igo Procep,nl 

menciona, sin embargo ee pertinente mencionar que, tambi6n po-

drá ser oponible ln excepci6n de no relnci6n contractual o de -

no cumplimiento voluntario de contrato de arrendruniento; ya que 

al ser el contrato de arrendamiento escrito o de CWDplimiento -

voluntario por las partes, el ooporte de dicno juicio de denah~ 

cio, entonces ea 16g1co que ee pueda. excepcionar oobre ln. 

inexietencia del contrato escrito o verbal de arrendamiento, -

por lo cual, ee deberán acompañar lea pruebes que acrediten tal 

situaci6n, como ejemplo un contrato de comodato. 

Es así que, existen tres tipos de excepciones oponibles en 

este Juicio Eopecinl de Desahucio y que eon: a)La de pa-.·o; 

b)Las que tiendan a demostrar que no existe relación contrac--

tual, ni cumplimiento voluntario de algÚn contrato de arrend~-

miento; c)Lne que provengan del no uso de la cooa, de acuerdo 

a lo establecido por loa nrtículoe 2431 s 2434 y 244? del C6di

go Civil. 

Por lo tanto, en la pr:unera parte de éste articu.lo 494 del 

C6digo de ProcedLml1ntou Civiles que menciona, que el JUCz debe 



67 

desechar de plano las excepciones diversas a las que previene 

el C6digo Civil, deberá entenderse en el sentido de que no se -

admitirán otras cxcopcioneo que no conciernan al pago, a ln ne

gativa de relación contractual, o de no uso y goce de la cooa -

arrendada, 

Una vez que fueron presentadas las excepciones y .!etas adm_l,; 

tides, se manda dar vista con ellas al actor por el tolrmino de 

tres días, para que 6ste ofrezca pruebas a1 lo estima pertinen

te; y una vez que fueron ndmitidna lae pruebuo del actor, ee -

citara para audiencia do pruebas, alegatos y sentencia; dicha -

audiencia deberá sor fijada ante" del vencimiento del plazo ee

tablecido para la desocupación; en el caeo de que el plazo se-

ñalado para la doeocupac1ón haya tranacurrido, y la audiencia 

a~n no so haya celebrado, la diligencia de lRnv.runiento deberá -

ser suspendida, hasta que sea confirmada por sentencia defini-

tiva la deaocupaci6n decretada en ol auto inicial de admisión -

de demanda. Y en el caeo de que no ee ofrezcan pruebas, se ci-

tará para resolución. 47 

Ahora bien, nos dice el artículo 496 del Código de Procedi

mientos Civiles que, cuando lea excepciones eenn declaradas pr2 

cedentes en ln miema resolución, el tribunal dará por terminada 

la providencia de lanzruniento. Y que, cuando las excepciones -

sean declaradas improcedentes, en ln sentencia ee sellalará el -

plazo para la desocupación, y que será el t'rmino que falte pa

ra cumplirse el est1oulado en el auto inicial de admisión de --

47.- Véase Pérez Palma, Rafael. Guia de Derecho Procesal -
Q.!.:!!l• PP• 5b0 a 5b). 
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demanda. Pero desnfortunnrlrunr.nte éste articulo no menciona que 

hacer, cuando la nontcncia ea dictndn con posterioridad al tér

mino establecido para la deaocupnci6n, y que en ln préctica ea 

muy común encontrar; por lo que, ásta aitunci6n la abundaré con 

mayor detenimiento en un punto méa adelante. 

Por Último, noa dioo el mcncion!ldo artículo 494 del Código 

Procesal, que aon improcedentes la revocac16n y ln compensación 

esto ea debido a que, la sentencia definitiva dictada en el Jui 

cio Especial de Desahucio, aólo se concreta a roeolvor sobre la 

procedencia de ln vía y, si se ejecute o no el lanzflltlicnto. 

P) La sentencia de deoahucio. 

La sentencia que ee dicta en el Juicio Especial de Desahu-

cio, únicamente se circunscribe a resolver sobre la procedencia 

de la vía, y ei ee debe ejecutar o no el lanzamiento; por lo -

tanto, cuando se presente la falta de pago, o de la exhibición 

de loe recibos; o de las copiao de loa escritos de ofrecimiento 

de pago, aai como la improcedencia de lae excepciones opuestas; 

6eto d& origen a la sentencia que decreta el deaa.hucio, y al -

reepecto noe dice el articulo 495 del Código de Procedimientos 

Civilee que, la eenrencia que decrete el desahucio ser~ apele-

ble en el efecto devolutivo. 

Por io tanto, si el arrendatarLo desea apelar la sentencia 

que decrete el deaahucio, deberé otorgar í"innza la cual com¡Jreg 

derá ~1 pn;:;o de lo j1n¡i:ado y sentenciado, y su cumplimiento; -

tal como lo establece el articulo b9~ fracción 111, del C6digo 

de Procedimientor C l vi. leo. 
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Eata situaci6n de admitir la apelac16n en el efecto devolu

tivo, ea muy atinRdn, ya que, al no suspenderse el procedllnien

to, el arrendatario deberd otor~ar ln fionzn que el juez eeti-

pule, en atenci6n u los da.íl.oo que ec pudieran ocaa1onar nl 

arrendador en caso de confinnarae el tallo dictado en pr11t1era -

instancia. Es s.tinnda, porque nl otor¡;ar 111 finnza el inquilino 

so suspende la ejccuci6n del desahucio y ee le brinda la oport)! 

nidad n éste Último de poder pennnnccer dentro do la vivienda 

que es objeto del juicio. Es así que, reoultn equitativo, que -

el inquilino no sea afectado por el desalojo, medumte el otor

gamiento de una fianza, mientras ae reauelve la npelnci6n inte_E 

puesta; y tampoco ae afecta al arrendador, que en el caso de 

confirmarse el fallo de primera instancia, podrá adjudicarse la 

fianza otorgada por el arrendatario, como compeneaci6n al tiem

po que oatuvo ocupando el inmueble durante el thim1te de la ap~ 

laci6n. 

En este sentido, ea decir, por lo que se refiere a fijar el 

monto de ln fianza que deberá otorgarse para suspender ln eje-

cuci6n de la sentencia de desahucio, noo dice la Jurisprudencia 

de la Suprema Corte de Justicia de la Naci6n que, áeta se fija

rá en atenci6n al p1111,o de rentas durante un año, y los perjui-

cios valuados oor los 4nterosee legales que devengue dicha suma 

Tal Jurisprudencia se transcribe a la letra: 

SUSPENSION. MONTO DE LA .l'IAN<::A EN Alti
PA!lO PARA SUPr;ND1'1l LA SE!lTENCIA DE -
DESAHUCIO. 

Si los quejosos en el amparo no fueron condenados 
nl pngo de una cnntidad detenninada de rentas, -
sin;:;i n. 13. 1~~oc•1pRci6n. los daños, pa.ra loa efec-



toa de la auspens16n, esteran representados por -
la continuaci6n de la ocupac16n, la que Ae tradu
ce en el pago de las rentas corroapondientea a un 
año, tiempo probable para la reaoluci6n del ampa
ro, y los perjuicios pnra los íntereaea legales -
de esa cifra en igunl tiempo. 

TER<: ERA SALA. APENDl~E 1985. TO~O IV, PAG. 859, 
S&X'l'A EPOCA. GtlAHTA ?ARTE. n;srs Nlllll¡.;Ho 300. 
VOL. LXXXII, PAG. 9d. "tlEJA ?19/b3 Al.Bb:•!T:O ¡.;s.:oro 
SALAS. UNANLV.lDAu De 4 VOTOS. 
VOL. XG, PAG. 51. i;tl;.;Jh lOb/5·~ DAVlU YAVINOSO;I, 
5 VOTOS. 
VOL. XC, ?AG. 51. QUEJA 1;2/o2 CLU4ANG1A HMIOS 
VDA. DE ArlMAOA. 5 voros. 
VOL. XC, PAG. 51. Otli>JA ol5/64 ABRA!!AM !lERDICHVS. 
5 VOTOS. 
l/OL. XC, PAG. 51. ':'tlr~TA 1':17/SB ANA MAJHA tnúLlNA 
DE BECK. 5 VOTOS, 
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As:illliamo, continúa dlclendo 6ste artículo 495 del C6d1go -

Procesal que, la sentencia que niegue el deoanucio será apela-

ble en ambos efectos, ea decir, con auapenei6n del procedllllien

to. 

También en este caso es atinada la disposici6n, ya aue de -

no suspenderse el procedimiento oe afectarían loe intereses del 

arrendatario, puesto que, si se pennitiera el otorga.miento de ... 

:fianza al arrendador para llevar a cabo el lanzamiento, al e,je

cutaree el lanzamiento ocasionaría una oituac16n de illlposible -

reparaci6n para el arrendatario; ya que se le privar!.n. de!. goef? 

de usar el inmueble dado en nrrendwniento, durante el ttempo -

que durare. la apelnci.6n interµuesta.¡ y ai se confinnara la ne-

gaci6n del lnnzruniento no habría forma de restituir tnl goce -

del irunucble Brrendrrdo, 
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Igualmente la Suprema Gortü de Just1c1.o. Je. la i-:n.c16n hn. en

tablec1do Jurl.sprudencia en el Rent1do U.e 1~ue trtrí.ndosc de 1~1 -

sentenc1n que condene nl lanzi-un1ento, no podrá adm1tLr~e la 

contru11anza por pnrte del nrrendndor, ya que do ser aai, se 

nfectnrÍfl derechos el.el inquilino, oca,,iontindole ndemáa, perjui

cios no s6lo de índole económico, sino de tipo moral, lon cun-

les no podrían aer reparadoa posterior:nente. Dicha Juriapruden

cia se transcribe a ln. letras 

SUSPrllSillN, CON'CHAPlANtA ll<IPíl.OCED .. :Hl'<: 
TRA'rANDOSr: D<: LA.11U.MIEllTO. 

Tratándose de lanzruntento, no debe admitirse el 
otorgannento de contra.fianza, yn que con eu nd
misi6n reeuJ.tnrían afectados derechos del inqu~ 
lino, no estimables en dinero, ocasionlÚ!doaele 
perjuicios no s6lo eoon6micoe sino de orden mo
ral, vejaciones y descrsdito, que no serian re
parable['.\ aunque obtuviera sentencia. favorable -
en cuanto al fondo del ampnro. 

TERC6RA SALA. APF..NDICE 1~85, TOY.O IV. PAG. 829. 
QUINTA EPOCA. TESlS NUMERO 291. 
TOMO CII, PAG. 6til. QUEJA 100/49 t:ONCEPCION G. 
DE PEREi. MAYORIA DE 4 VOTOS. 
•roMO CIII. PAG. l 77b. QU6JA 5•n/49 !llARTUl LO PEZ 
G. UNANIMIDAD DE 4 VOTOS. 
Tült.O CIV, PAG. 21). QUEJA 32/50 AURELIANO A.11AYA 
A. UNANIMIDAD DE 4 VOTOS, 
TOMO crv, PAG. 275). QUr.:JA dJ/50 PARID}'; t:ASASUS 
DE YAMIN. UNANI]!IIDAD DE 4 VOTOS. 
TOMO C'IIII, PAG. 695, QUEJA 65')/50 JUAN GONZA-
LE¿ rLO:lF;S, r.!AYOiHA lll:; 4 VOTOS, 

G) La ejecucí6n de desunucio. 

Respecto u la ejecuci6n de desahucio nos 1ice el srticuJ.o -



72 

49·3 del C6d tgo de Procedimientos Civiles, que se tendrá como d~ 

micilio legal del cjccutf\do, lA fincR o depflrtamento do cuya d! 

socupaci6n ae trata, es doc1r, la diligencia de lnnzruniento se 

llevara a c11bo en el lugar donde se encuentre el inmueble dR<lo 

en arrendamiento. 

Yel artículo 497 del C6digo de Procedun1onton civiles noo -

dice que, la referida diligencia de lanzamiento oe efectuar& -

con el ejecutado o en su defecto, con cualquier persona de la -

familia, doméstica, portera, agente de ln policía o vecinos, y 

que podrán romperae las cerraduras de la puerta oi :fuese nece-

sario. Esto ea debido a que, unr• vez ordenada la diligencia de 

lanzamiento, se tiene la consigna de doaalojar el inmueble, en 

el caso de que aón no se encuentre desocupado, por lo tanto, no 

importa con que persona se atienda la diligencia, puesto que si 

fuese requisito indispensable que la diligencia se atend1era 

con determinada persona, os 16gico que dicha persona nunca ee -

encontraría en el lugar de la diligencia, por tal motivo puede 

llevaree a cabo con indistinta persona. 

Asimismo, ee autoriza al c. Actuario para romper cerraduras 

en caso de eer necesario, toda vez, que pudieran pretender en-

torpecer la diligencia los inqu11inos, cerrando las cnapas de 

acceso al inmueble, tratando de go.nnr tiempo, es por ello que -

se autoriza al Actuario a romper lae cerraduras, y dar poseai6n 

al arrendador del inmueble objeto del juicio, ya que en caso de 

decretara e el desalo jo, se otorga un tiempo moderado pa.ra la d~ 

socupuci6n, y c1 al ~0m~nto de llevar a cabo la diligencia, aún 

se encuentra oclJpr,io el inmueble, entonces, se debe proceder a 
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desalojarlo en ~se rulG~O momento. 

Continúa <llciéndonoc. é,;te urtículo 4~7 del Código de Proce

d1m1entos Givtles que. en catio d~ encontrarse muebles u otros -

oojetos Jentl''O J.eL i.nmu•Jble, y Je aue no fJe encuentre en el lu

gar peroonu ale-una, fam1l1H.r del 1nqu1l1no u otra autorizada -

para recogerlon, dlc~oH obJ~tos o muebles se remitirán por in-

vent,1r10 a lR jcroarcnci.6u de p0l1cut corrcsp.)nt11ente o al local 

que desL:;ne la nutor1dad admun~trut1vn, y nac16ndose conBtur 

todo lo actuado en un:t acta levantada de dichH diligencia, la -

cual se nnexará n los auton del ju1c10 de jesahucio respectivo. 

Es dec11·, en cuso de que al efectuar la diligencia de ln.n-

zazn1ento, ae encontrara que en el in:nueble aún existen mu~bles 

u otros otjet~:.:.. y no nub.iern personu algun~ que los recogiera, 

deberán remitirse p)r inventario y ser cteooo1tadoo en la de~ar

caci6n de policin más cercana¡ ademáa, de la referida diligen-

cia ae levantará una acta circunetanciada de todo lo actuado en 

ella, paru ser anexada poster1or.ncnte a loe autos del juicio de 

desahucio correspondiente, y realizar la entrega del inmueble -

de referencia al arrend3dor. 



CAPI'l'l.ILO IV 

PL.AN'l'BAliISN'l'O DE LAS COBS'l'IONES 
OON'l'ROVRR'l'IDAS Rl1 EL JUICIO 
BSPROIAL DB DRSAHOOIO. 

A) ¿Deeocupao16n del inmueble o pago de 
lae peneioneo deb1dao? 

Bfeot1vWllente, ee mu,¡r común ver en la práctica que, al en

tablar un Juicio Especial de D<loe.huoio, la parte aotora, eo 

deoir, el arrendador oJercita doo accionoe en el mismo prooe-

dimiento, ya que solicita como preotacionee en prL~er t~nnino, 

la deoocupaoión y entrega del bien arrendado, una vez que fue

ron requieitadoo loe extremos de la aociÓn¡ 7 en segundo lugar 

solicita el pago de lae pensiones que dejaron de eer oub1ertae 

por el arrendatario. 

Eeta situación generalizada que ee pra~~nta en la práctica, 

ee lo que motivó el presente trabajo de teeio, por lo que, en 

éste apartado lo que se pretende ee comprobar con baoee e6lidas 

que no deben ejercitarse en el Juiolo Eepeoinl de Desahucio, -

máe acoi6n, que la Jo Doeocupaci6n. 
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Como ya quedó asentado Wltwrionnente, ül reüli~ar el anJli-

eis del Concepto de Desahuoio y de Juicio de Desahucto~ 8 el ob

jeto de &ete 6ltimo, no es el pago de pensiones debidas, sino -

el de que el arrendatario desocupe el inmueble dado en arrenda

miento, ya que si el deseo del arrendador ea efectivamente el 

de que, el inquilino ya no contin6e gozando del arrendamiento 

por haber inoumplido con una de sus obligaciones, y que es el 

pago de la renta, pues entonces ejercita eota acción con la fi

nalidad de que e8e inquilino ioCU!DplldO d&je ln localidad arre.!! 

dada, para qU« el arrendador pue:ia disponer libremente de ella, 

pueeto que ese inquilino moroso, ya no inspira la suficiente -

confianza en ol arrendador, y por ello aol1oita que eea desalo

jado do la localidad quo ocupa on arrendamiento. 

Ea decir, la finalidad de este Juicio de Desahucio ea a6lo -

la de daea.lojar al arrendatario del inmueble objeto del arren-

damiento, y no la de quo ae satisfagan las peneiones que queda

ron insolutas, ya que, para ello oxieten otro tipo de prooedi-

mientos, mediante loe cualee puede hacerse efeotivo el cobro de 

dichas pensiones no cubiertas por ol arrendatario¡ al reapeoto 

nos dice Ceravantee~9 que el objeto de éste juicio ee preoiea-

mente el de lanza~ al inquilino de la finca, para que quedo a -

la libre dispoeici6n de su duefto. Y en relación al. pago de l"" 

pensiones que se adeudan, nos dice 6ete mismo autor que, con el 

48.- Supre. Capitulo II, apartado A). 

49,- Caravantes, cit. poo. Aleina, Hugo. Tratado Teórico 
Práctico de Derecho Procesal Civil y aomercial, Vol. III. 
Tomo v. PP• 402 y 403. 
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ju1o1o de desahucio no se pi:-etende la autiefncci6n del pi:-ec10 -

del ari:-1endo, ya que, pai:-a exigir ol cobro de laa rentas adeu-

dadas ex1eten otros juicioe. 

No obstante lo anterior, en la práctica ee observa que al 

plantear una demanda de Desahucio, ee ejercita además de la 

acoi6n de doeooupao16n, una aoci6n de paoo, eeto se debe prin-

cipalmente a quo, al WAparo de eeto juicio, muchos abogados han 

logrado cristalizar eete últL:no eupuosto, ee decir, el que el -

arrendatario cubra lae poneionee que edouda, al veree presiona

do con el lan~amiento de que ee prevenido, pero no por ello de

be just1f1ce.ree que en este tipo de juicio se ejercite ln ac~

oi6n de pago, ya que, ei efectivamente el empleo err6noo de es

te procedimiento en el que ee ejercitan doe accionoe, eirve de 

medio para hacer cumplir al arrendatario con eu obligac16n de -

pagar lae rentas del arrendamiento, esto no implica que la fi-

nalidad del Juicio de Desahucio sea la de obtener el pa;;o de -

lea poneionoe adeudadae. 

Es decir, la práctica jurídica he sabido aprovechar lee de-

ficienc1ae de que adoleece el articulado de nueetro C6digo Pro

cesal Civil, en el que ee contempla lo relKtivo al Juicio Espe

cial de ~eahucio, y de manera espeoÍfice lo que se establece -

en el artículo 492 del citado Ordenamiento, ya que en él ee 

plantee la posibilidad al arrandetarl.o de poderse liberar de la 

providencia de lanzamiento de le cual fu~ apercibido al no ser! 

ditar estar al corriente en el p14>0 de leo rentas; ce así que, 

el referido artículo eedale err6ncnmente doe mcmentop procese-

lee en que podr6 l.lbararee de dlcha provl.dencie de l'lnzamiento, 
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pagando el importe de lHa rentas adeudadas, y que non; en pri-

mer t6nnino, ei paga dentro dol plazo otorgado p~ra desocupar, 

es decir, dentro de treinta, cuarenta o noventa d!ae oegún sea 

el caeo, sin que el Juez hngn condena en coet11a; y el oogundo -

momento fe le presenL» después de haborae cumplido el plazo pa

ra deoooupar, eato ea, deepu6o de lon treinta, cunrentn o novea 

ta días, pero que en ücte cneo se deberá condcnnr en oostae, -

este bcno!i.cio que oc otorgR r,1 arrendatario, ''º extiende aún -

hnllta antes de que ª"º cjecut1<do el lMzEtllliento, no obetaz¡te 

que ya ~a hnyn dictudo la sentencia que neí lo decrote. 

Realmente este artículo 492, atenta de fori:na contundente 

contra la 1'1nolidnd del Juicio do Desahucio, yR que le dá un 

giro totalmente opuecto, al aooptar ~l pago como ranna de libe

ración de la prov1denoia de lnnzruniento, pero como anteriormen

te lo señal& al hablar de loa aapectoo que liberan nl inquilino 

de le providencia de lanzl11lliento~0 no ee correcto que &ate nu-

meral le brindo ln oportunidad al arrendatario de liberarse de 

la providencia de lanzwniento, pagando doedpu&n de efectuada la 

prilller diligencie decretado por el Jueu, yu quo, si el arrenda

tario no justificó en esa primer diligencia encontrarse al oo-

rriente en el pago de lae rentes, ee euf1oiente que e6lo en és

ta diligencie ne le permite liberarse de la providencia de lan

zamiento P8€Bndo en ese momento y nunca despu6a, ya que ee el -

deealojo lo ~ue e~ p~re1guo con oota acción y no el pago, do 

tal manera que, ei •n eea primer diligencia decretada por el 

50.- Supra. Capítulo I!I, apartado D). 
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Juez no realiz6 el p~o, en el caeo de que realmente debiera -

lae peneionee eennladae como fundrunento de la acci6n, y ni en -

el tranecuroo de eee procediJaiento no juatifioa con loe rooiboe 

correepondientee o con loe certificedoe de depósito reepectivoe 

y coneignacionee debidW1>entt1 aelludau por la Ofioinl\ Central de 

Coneianncionee o de algún Juzgado, y que tengan unn fochn de 

eelltH1o anterior a es" primer diligencia, puea entoncoe con ea

to ee eotarñ acreditando qu~ procede el decolojo d~l inquilino, 

y no deberá aceptaree pueo alguno de rentae, por no aer ~ste el 

objeto do la acción. 

Es decir, la práctica jurídica hK encontrado en ol Ju1oio 

Especial de Daallhucio, el ~•dio idóneo para hacer c~~plir al 

arrendatario con un~ de su~ obligscionee, que en la del pago do 

ront11e, dándole un enfoque completrunsnte diferente al objeto 

del m1emo ju.1o1o, aprovechándose de loa errores •n que incurre 

el propio articulado que ccnt•mpla lo relativo a 6ete procedi-

miento, y de aanera eapeo!fica •l nWleral 492 del C6digo de 

Procedimientos Civilee para el Distrito ,ederal, que faculte al 

arrendatario para libera.re e del lP-l\Y.SJ:l!.ento, praoticrunente en -

todo tiempo del prooedillliento. 

Efectivamente, áete a.rtíoulc 492 en eu segundo párrafo, oto~ 

ga un margen de tiempo muy grande al arrendatario para liberar

nc d~l lanzamiento, al permitirle que ereotúe ol pago, incluso 

en el momento miemo do llevar e cabo lu cjecuci6n del lanzrunien 

to, aetaa eituacionee ae preaentun muy frecuentemente en la 

práctica, ya que al momento de ejecutar el lanzamiento, al am-

paro de lo d iep11e•, to por éste artículo 492 que menciona que 
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"ei al importa do 11'111 pensiones se haca :ruora del té.-.ino se!l.a

lado para el deeahucio, tambi6n ee dar' por conoluida la provi

dencia de lanzamiento•; por lo que, ei loe inquilinos exhiben -

en ese m.oaento el importe de l.an pensionee debida.e '1 una canti

dad m!Li por concepto do gnntoa de ejeouci6n, y si el arrendador 

como también ee frecuente, acepta nao pego, entoncee ya no ee 

procede a la ojecuci6n del lanzo.miento a que ee condt0n6 on la -

•entencia. Aqu!, ea digno do hacer m.enc16n y que debiera eer ~ 

obeervado por ln pr4ctioa jur!dica, principal.mento por loa Eje

cutores, una tesis juri.eprudencial. quo ee sanifieeta en contra 

del pago realizedo dnepu¿e del plazo otorgado para la deeooupa

ci6n, 1111 d•oi1·, "u refiere prinolplll.mente a loe arrend&aientoo 

deetinadoe a caes hnbi~aci6n, en loa que generalmente la eenten 

cia que condena al d••alojc, apareo• deepu'e de loa treinta -

diae otorgadoe para desocupar, aenaladoa en la prilll&r diligen

oia decretada por el Juos, por lo que diona T••i• Juriepruden

oial nos dice que, ni la eentencl.a apareo e deepuAa del plar:o -

eeftalado para la deaooupaoión, es deoir, de11pué11 de loe treinta 

dÍae, entonoes no deber~ aooptaree el pngo como forma liberato

ria del lanmamiento, por lo que deberá cumplirae oon lo ordena

do en la sentencia, eoto es, lleTI!.r a oabo el lanza.miento 7a 

que al Juez no puede legal.menta revocar eea sentencia. Dicha 

Teeie Jurieprudenoial ee transcribe a la iotra1 

LAKiA)!I~TO, EFECTOS DEL PAGO DB LilS Pl!.NSlONhS 
ADEUDADAS, UNA VBZ CONCLUIDO EL PLAZO CONCllDI
!Xl AL INQUILINO PARA LA DBSOCUPACIOR. 

Conforme al articulo 492 del Código do Proce
dimientos Civiles del Distrito Federal, el 
Juez debe dar por terminada la providencia de 



lanznmionto, tan pronto como el 1nqu111no exh1 
ba el recibo de laa peneionee adeudadae o su = 
importe, dentro o fuera del t&rmino eeaalado -
para el desahucio, con la diferencia d• que el 
primer aaeo no se condonara al inquilino al ~ 
pago de lae aoetae, y en el segunda, oi ee le 
impondrá eea condenuci6n; y conforme al artí-
culo 496 del mi~mo C6digo puede darse el oePo 
de que la eentoncia que decreto la deoocupa--
ci6n no pueda cumplirse, porquu el pago de lse 
rentao insclutne ae hayn efectuado dentro del 
plazo fijado para la deeocupaci6n. Lo. segunda 
parte de este precepto dice, que ouando las ~ 
exoepoionee fueren deolaradae l.Joprocedentee, -
nn la mentenois ee eeBalará el plazo pu.ra la -
deeocupaoi6n, que sera el que falte para cum~ 
pliree el eeaalado por el artículo 490; lo mis 
mo aoontecer!a ouando no opueutaa exoepoionee
y acusada la rebeldía, inmediata ae dictara la 
re•oluci6n de desahucio y dentro del plazo pa
ra la deaocupnoi.6n, e• pae;aran lae rentae ven
oidae; pero cunndo el pQ8o de dichae rentao ae 
efectúa una voz concluído el término concedido 
al 1.:iquilino po.ra la deeocupaci6n y despu'o do 
pro11unc.l.ada la sentencia dtt doeiiliuoio, no tie
ne aplicaci6n ol artículo 496 invocado, y ei -
la eentenoia oaue6 ejecutoria por raz6n de la 
cuantía del negocio (artículo 426, fracci6n I, 
del C6digo Procesal citado), eo cl!\ro que ol -
Ju11z no puede leg11lrllente revoct1,r eea eentenc i!l 
(artículo 683). 

RUBIO RAHGEL AL!'ONSO. QUINTA BPOCA. TOMO LX~IV. 
PAG. 6372. 8 DB OICIElll BRF. DE 1942. 3 VOTOS. 
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Por lo tanto, e e to no quiere decir que la acc i6n que se ej O.E 

cita en este juicio ea la de pneo, eino la de deaocupaci6n fun

dada en la falta de pa;>o; ¡ en eae eent.l.do se manifiesta el 

maestro Rafael P6rez Palma. Boto es, que si algunos abogados 

han manejado este ti;''' de procedimiento, de tal manera que ob--
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tienen un resultado Jiferente al del objeto Jel juicio, pero 

que •• un definitiva lo que perseguían, ello no illlplioa que la 

finalidad del Juioio Eepeoial de Desahucio sea el Pego, sino la 

Deeocupaoi6n~1 puee ee válido que como profesionales busquen -

siempre la manera de aatistaoer las neoesidadee de su oliente, 

buscando la fon.a máo rápida de obtener la aoluci6n al problema 

planteado, y oi en el referido caso, el oliente lo que desea es 

el paso de pensiones Jebidae y no cubiertas, y se observa el 

ti .. po que deberá durar la tramitaoi6n del Juicio Ordinario de 

Pa¡;o de Pesca y ue compara con el del Juicio :&npecial de ~aah~ 

oio, se ol:>servará que en la mayoría de loo casco loa abogados -

optan por plantear el Juicio Especial de Desahucio, porque des~ 

fortunad!llllente como ya lo seftal&, ol articulado procesal. que se 

refiere a ente tipo de procediJlúento ea notoriamente err6neo, -

oituaoi6n por la oual muchos abogados aprovechan esta cirouns-

tlllloia para haoer del Juicio B.epooial de Desahucio, el modo máe 

oomodo de obligar al arrendatario a cumplir oon su obligaci6n -

del p980 de rentas. 

Definitivaaente, se oomete un error por parte de quienes al 

plantear el Juicio Bspecial de Desahucio, ejercitan la acci6n -

de desooupaci6n T la aoci6n de pa.go, fundadas 8.ll1bae en el adeu

do de peneionea debidaa, ya que dichas acoionea no son acumula

bles, el.no por el contrario existe entre ollas una opoaio16n ~ 

tajante, ya que si el fundamente para llevar a cabo el desalojo 

es precise.mente la falta de p~o de doe o ~ás rentas, no as po-

51.- Véase Párez Palma, Rafael. Guía de Derecho Procesal ~ 
~· P• 550. 
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eible exigir que ae cubran dichas rentas y adem'e que ee deea~ 

laja al inquilino, puoe oi ~ate P"8ª lae rentas ineolutas, ya -

no habrá fUl'.ldamento para llevar a cabo el lanzaaiento, por lo -

tanto, no deben haoeree valer runbao acciones en oete tipo de -

procedimiento, sino unicamente la aoción de desooupaci6n, igual 

opinión comparte el maeatro Rafael P'rez Palma, quien fu& ante

riormente oitado~2 

Es tal la diferencia que exiete entre ambas accionea que, -

por lo que respecta n la acción de P"80 de peeoo, 6eta debe ha

cerse valer por la vía ordinaria civil, regulada por el artícu

lo 255 del Código de ProcodLnientoe Civiles, mientras que la -

acci6n de deeocupaoi6n ee aigue por el procedimiento especial -

eetableoido en loe artículoo del 469 al 493 del miemo C6d1go; 

en laa accionoe de pago de pesos la cuantía del negocio ee ee-

tablece por la cantidad que el actor reclama, mientraa que en -

la de deeooupación la cuantía del asunto ee establece por el ~ 

monto de las rentaa en un afio; otra diferencia que existe y que 

ea au.r grande, ee la que ee refiere a que en loe juicios de pa

go de peeoe, ee concluye con el embargo y r11mat• de loe bienes 

que ae embarguen para garantizar el pago, mientras que en loe -

juicios de desahucio ee concluye unicamente con el lanzamiento 

del arrendatario. 

Por todo lo anterior, puedo afirmar que loe abogados que --

plantean una demanda de desahucio y ejercitan además de la ac--

52.- Confr&ntese P6rez Palma, Rafael. Op, cit. p. 551. 
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oi6n de deeocupnci6n, la acci6n de paeo de rentas que eo dice -

adeuda el arrendatario, cometen un grave error al reolrunar am-

bas acciones de manera conjunta, ye que aún cuando en eete tipo 

de juicio ae permite al arrendatario el que ee libere de la pr~ 

vidt1ncia de lanzruniento psgru1do lae rentas que adeuda, ollo no 

quiere deoir quo el objflto de oate juicio aea el pego, eino e~ 

plemente una forma liberatoria del objeto de dioho Juicio y que 

es el lanzamiento dol inquilino incumplido. 

Es así que, en mi particular punto de vieta, pienso que ol -

Juez no debe dar trámite a una demanda formuJ.ada en eeoe t&nni

noe, ee decir, no debo dar ontrada a una dema.nJa de deeahuoio -

en la cual ee ejercite la acci6n de deeocupaci6n y la acoi6n de 

pago, ya que dlchae acciones no eon acumulables, puesto que en 

el momento en que el arrendatario cubra lne ponaionee adeudadas 

ee deavn.neoe el fundamento de la acci6n de deeocupaci6n; por lo 

tanto, el Juez deberá prevenir al promovente para que ejercite 

e6lo una aocl6n, optando ya sea por la de deeocupaoi6n o la de 

pago. 

Contribuyen a hacer máe grande el error del cu~l adoleece el 

articulado que oontompla la relativo u este Ju1c10 Especial de 

Desahucio loe propios arrendadores, 1a que, si realmente la fi

nalidad de &atos ee de que ol arrendataria incumplido, desocupe 

el inmueble objeto d~l arrendruniento, a excepción de la primer 

diligencia decretada por el Juez, en que ee requiere al Ln<Ulll 

no exhibir loe recibos correeponjientes de renta, que &craditen 

que aa encuentra al corriente en el pago o de loe eaoritoe de -

consignación deb1drunente sellados, jWltO con loe reepectivoe ~ 

certificudop Je dep6sito, o que exhiba en ese momento ol impor-
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te do lnB rentaa odeudadac, en nl~Ún otro mom~nto o eetado del 

procedimiento deben aceptar que el ln~uil1no ee lib~re de la 

providencifl de 1Hnzrun1ento pagf\Ildo ol importe do las rentErn 

ndeudndne, ya que no ee pide el pngo, sino lfl deoocupaci6n fun

dada en ln fl\l.to de pago, y ei el inquilino no logr6 acreJiter 

en eea primer diliganciA oettlr al corriente en ol pago o hnt:er

ee podido liberar do lR providenci« de lnnzwniento pagEmdo en -

ese mif\mo momento, entonces ee claro que loe extremen que Gir-

ven da fundrunento para exigir la deoooupaci6n, ya han sido acr! 

ditadoe hasta ese momento, po1· lo quu, pllr& no dejar en estado 

de indefensión Al inc¡uil ino, al continuu.r con el procedim !.en to, 

wiictl.Clente deberá acüptarr.e .::o;.;.c for¡¡¡u. de libe:rtt.ción da la pro

videncia de lRnzruniento, la exhibición ya sen de reciboe de re~ 

ta o de escr1toe de coneisnaci6n debidrunente sellados por la -

Ofioina Central do Consignaciones o de algÚn Ju"i!':ado, junto con 

eus reepactivoo certi!iondoe de depósito, pero que tengan una -

fecha anterior a ln de la primer diligencia decretada por el -

Juer:, en que oe r&qul.r16 y previno al inquilino; ya que de aoe.!! 

tarse dichos recibos de renta o de consignación, con una fecha 

posterior a la referida primer diligencia, ee estaría aceptan~o 

el pago de pensiones adeudadas y definitivamente este no es el 

objeto del juicio. 

Para concluir con eete aparteio puedo decir que, defin1tive

mente el objeto del Juicio Eepec1nl de Desahucio ee unlCE.lllcntc 

el que el in0uilino desocupe el inmueble dado en arrenda~iento, 

una vez que fuá acreditado eu adeudo del pago de dos o más men

sualidades de rcnt a, sin :-¡ue e~a válido que ce planteen dem=-

dae ejercitando ¡,., :1r·:i6n de desocupoc16n y la de pago, poi· lo 
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que, on ol cupueeto caeo de que el Juez reciba una demando en -

eeoe ténninoa debei·J a.u¡¡echarla o prevenir al actor para qua le 

corrija, 

B) ¿Es procedente •l embargo d• bienes 
o ea una medida arbitraria? 

Esta otra eituaci6n ee presunta en la prBctica jurídica, de

bido nuevamente n otrc• error del cual. edoleoce la parte relati

va del cddigo de Prooedi..llientoe Oivileo, que ee refiere al Jui

cio Especial de Dellnhucio, ooncret11111ente lo que eetnblece el -

artículo 498 del citado Ordonl\llliento, ya que noe dice que, en -

la prilller diligenoia decretada por el Juez en que ee requiere 

al inquilino, acreditar eetar al corriente en el pn,<¡o de lae 

rentas y en caeo de no acreditarlo, ee faculta pera e111bnrgar y 

depoeitar bieoee baetantee para oubrir lao peneiooee "reclBZ11e

~" ei aoí oe hu bien e decretado¡ y que tambi6n se! ea hará al 

e~ecuta.ree el lanzamiento. 

Preoieamente en lo. .Utima parte de &ete articulo 498 del C6-

digo Proceeal, ea donde se oometo el error, yu que nuevamente -

ee confunde el objetivo del Juicio Eepeoial de Deeahuoio, al ~ 

euponer que la acci6n que se ejercita oa la de Pago de Rentas, 

y no la do Deaocupaoi6n, ya que menciona que el e11bargo de bie

nes tiene como fino.lidad el garanti~ar el p~o de lo.e pensiones 

"reolamadae•, siendo le realidad que lo que se reclama es la 

deeocupaci6n del inmueble dado en arrende.miento y no el pago de 

rentae. 

Poro pera poder esclarecer si real.mento ee procedente el em-
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bargo efectuado en eea primer diligencia decretada por el Juez, 

o bien, ei es une medido arbitraria, pieneo que ee primordini -

antea que nada obeervar algunao definiciones acerca del embargo 

de bienee, para que al final del análieie y una voz controntado 

otras opiniones de varios autores, que se manifiestan el reepe~ 

to de dicho embargo de bienes efeotuado en el Juicio Enpeoial -

da Deenhucio, pueda concluir definitiva.mente sobre la proceden

cia o improcedencia de dicho embargo. 

Respecto al ombargo ol mnoatro Cnrloe Arellano Gercín53 nos 

dice que éste1 "os una inetituc1ón Jurídica en la que oe afec

tan biene• o d•rechon de una pereona fÍoian o moral, por manda

to do autoridad eatatal, para garantizar el pego de preetacio~ 

nea peouni11riae a un sujeto pretensor•. Al observar esta defi-

nici6n, podemos desprender clarwr.ente que, ol objeto del embar

go as el de gara.nti~ar el P88º de preetacionee pecuniaria~. ea 

decir, de garantizar el pago de dinero que ne ha dejado de per

cibir, por lo que ea retienen y dapoeitan bienes bastantee para 

oubrir dicho pa&o insoluto. Ea decir, dosde ente momento ee ha

ble ya de garantieer un P!l&º· 

Tambi~n en ene eentido se manifiesta el maestro Joeé Becerra 

Bautista, al mencionar en su de!inic16n que el ombnrgo se lleva 

a cabo, con la finalidad de asegurar el pago de una deuda, ya -

que nos dice que: ''el embargo es afectación y aseguramiento ma

terial de determinado bien el pago de une deuda, que se lleva a 

5J.- Véase Arella.~o García, Carloe. Derecho Procesal Civil. 
P• 5.34. 
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cabo mediante un 11ctc juriediccicn111"?4 

De eeta manera ee observa que con el embargo lo que ee pre~ 

tende unicBJLente, es el garanti~ar el pago de preetacionee pe-

ouninrias, eituaci6n que llevada al campo del Juicio Especial 

de Desahucio, no encaja en dicha figura, puesto que el objeto -

de éete Último no eo el obtener el pago de pensiones a1!eudad.ae, 

aino el de que el lnquili.no desocupe el inmueble dado en arren

dwnieato. Precieumen·to el mnaotro Carloe Arollrmo Garo!a quien 

fuá citado antúriorrnunto, nva refiera que 91 objeto del 0<11bargo 

de!initivwnento ea el de obtener el pseo de una deuda, medi1U1-

te el asegurwnionto de determinlldoo bienes, y que áete e:nbargo 

se hace pooible a trav6e de ln intervenci6n de un 6rge.no jurie

dicoional que naí lo decreta~ 5 

Ahora bien, si tenemoe claro que con el Juioio Bepecial. de -

Deeahuoio, lo que eo reolBl!la ee la deeooupaoi6n del inmueble d! 

do en arrendamiento y no el pago de panaionee adeudadae, !llllbae 

aooionea, l~ de d.eeooupaci6n y la de pago eon totalmente di!e~ 

rentes, por lo tanto, el pago de peneioneo adew1adae por el 

arrendatario, deberá garantizarse mediante el embargo de bienoe 

y exi&irae así, pero en un juicio dietinto al Especial de De--

sahucio, ee decir, deberá tramitarse un juicio ordinario do pa

go de paeae, que estará regulRdo par lo eotableoido en el artí

culo 255 del C6digo de Proo~dimientoe Oivilee, y no por la die-

54.- Beoerra Bautista, Joe~. El Prooeeo Civil en M~xico. 
p. 3oa. 

55.- Váaee Arallano García, Carlos. Op, cit. PP• 533 y 53b. 
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puesto en loe artículos del 489 al 439 del mi8lllo Código Proce~ 

eal, que se refieren oonoretW!lente nl .Tuicio Especial de DaBnhJ! 

cio, y en ol ounl ee recle.m.a la deeocupaoi6n del illl!lueble dado 

en arrende.miento; en este miemo sentido oo manifiesta el proce

saliata Pornando Arilla Bas;b al puntualizar, quo el pago de ~ 
pensiones garantizado con el embargo de bienes, ee debo exigir 

en un juioio ordinario distinto nl del Eapooial de Dean.hucio. 

Ahora, bien entendido que no debe decretarse el ercbargo d~ -

bienes en osa primer diligencia ordenada por el Juez en el Jui

cio Especial de Deellhucio, por na ser el objeto de &ate el pago 

de pensiones adeudadae, el.tuándono~ en el caso de que el Juez -

decrete el embargo do bienes, oe preoenta por oonoecuencia otro 

problema :r 011, que una vez llevado a final t~rmino el procedí-

miento 1 aatiefechoo los preeupueetos de la acci6n de desocupa

c16n, al haberse co~prob!lda la !alta de pago de dos c más men

eualidadee de renta, el actor na podrá llevar a cabo el avalúo 

y remate de loe bienes embargados, ya que el Juez le negará la 

subasta, al no haber vareado el fallo diotado en el Juicio Ee-

pecial de Desahucio, sobre ol P"6º de ponsionoa inAolutae, eino 

unioamente sobre la providencia de lanzamiento, por lo tanto, -

¿de qué servirá embargar bienee, oi al dictar sentencia el Juez 

no decretani nada sobre el P!l80 de pensiones debidas, por no -

ser materia del procedimiento?, al respecte el m•u•stro A1fre.:lo 

Domínguez del Rio 57 vierte un comentario en igual sentido al --

56.- Arilla Rnc, Fernan¿o, Manual Práctico del Litigante. 
p. 145. 

57.- V'ªªº Dciniu,;tioz del R!o, P.l.fredo. Compendio Teorioo -
Práctico de Derecho Proceaal Civil. p. 372. 
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antorior, aún cuando él pugnu porque runbus nccionus Ob &jeroi-

ten en una eola vía, y que en eeto caco en lo personal yo difi! 

ro, pues no deben ejeroitaree nocioneu completamente diferentes 

en una eoln vía, ya que cada acción tiene eu procedimiento bien 

eetableoido y qua lo ee, para la acción de pttgo de peeoe la vía 

ordinaria, mientras que pnra la accidn de deeooupaoidn ee an-~ 

cuentra oete procedimiento Especial de Deeahuoio. 

El prooeealieta Joeé Ovall• .!'abola cita en eu libro de Dere

cho Procesal Civil al maootro Ignacio Medinn Lima, quien dion -

que la adición hecha al artículo 496 en eu segundo párrafo, en 

relación a que ee !aoulta al inquilino de librarse del remate 

de loe bienoa embargadoo PB8ando lae ponnionee adoudndae, fu~ -

hecha con el objeto do !ocultar al actor con el ejercicio eimll! 

tiineo, en una mi8llla demanda, de doe acciones oompletnmente di~ 

!erentee como lo son, la acción de deeooupaci6n y entrega del 

bien inmueble objeto del arrendamiento y la acción de pago de -

rentll!I insolutas; ya que esto no es otra ooea, que no eea una 

acumulaoión obligatoria de preteneionoe, y que tiene su apoyo -

en lo diepueeto por el artículo Jl del Código de Procedimientos 

Civiles, puesto que si el arrendador omitió al ajaro1tar el de

sahucio, demandar tambi'n el P"80 de lae pensionas adeudadas, -

entonces ya no podr~ exigir el importe de ellas en un juicio -

divereo ~6 

Pienso, oon todo respeto que el maeetro Medina Lima ee en-~ 

56.- Confróntese Ovalle Fabela, Jos~. Derecho Procesal Civil 
p. 321. 
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cuentra en un error, ya que co~o anterionnente lo se~o.lé, se -

trata do acciones cc~pletamente diferentes, que necessrirunente 

deben ejercitarBo on vía eepar.~do., ya que no permiten acumu1 ... -

ci6n alguna, tan ee o.o! que, con el cumplimiento de una eo dee

vanece la otra o.ooi6n, como ee el caeo de que o.l p11gar lo.e pen

siones adeudo.deo por el inquilino, ya no exiotirá fundamento -

para llevar a c"bo el desalojo, por lo tanto, tampoco ee pue·1en 

rematar loe bienoe que ae o:~barguen en ente Juicio Especial de 

Desahucio, ya que en primer lugar la sentencia que se dicte en 

este tipo de juicio, uniownente so circunscribirá a decidir oi 

procede o no el deeo.lojo uel inquilino, del imllueble objeto del 

arrendamiento, sin manifestar nada el renpecto de los bienes 

embargadoe; aunque ne dejarán a salvo loo derechos del actor 

para que loa haea valer en otra vía; y en segundo lu.gar, eupo-

niendo remotamente que ee autori~era el remate de loe bienoe -

embargados, ee eetar!a oometiendo una violaci6n en contra del 

inquilino, ya que si se lo reaiatan loe bienee embargados para -

cubrir de eea manera las rentan adeuda<lns, y ade.náe fu~ lanzado 

del inlluoble objeto del arrendamiento, ello implicaría une do-

ble nanci6n ente une sola acc16n planteada, por lo tanto, no ee 

carrectc que ~e acumulen ambas nccionoe, le de pago y le de de

oocupnci6n en una sola vín. 

En este miemo sentido ee mnnifioate el maestre Rafael P&rez 

Pel~a, en au libro Guíe de Derecho Procesal Civi1~ 9 quien ede-

máe eeftala de manera muy especial que el tipo de ecoi6n que Be 

59.- Váase P~roz FRlme, Rafael. Guin d6 Derecho Procesal --
~· pp. 5b4 y 'ibt... 
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ejercita on ecte Juicio Bepocitü do Deaahucio, en e6lo le de -

deeooupaci6n, y quo por lo tanto, la uontenoin que on iil ee di.2_ 

te, no deberá condonar al pago de ponoe, eino un~cruncnte a la -

deoocupaoi6n do la looelidnd arrendada. 

Por otro lndo, el mnc•c. tro Joo.I Be e erre. Baut l.Bta comenta que, 

pnra poder ejecutar el embargo de bienee en eete tipo de juicio 

ell necesario que 61 nctor dcm!lllde en 61 mivnio libelo, ta.nto le 

deeooupnci6n, como el pe~o do loo rentas ndeudRdne, puea de no 

aer aeí no habrá nentanola que condone el pego de cantidad al-

gunn~O Pieneo quo twnbi6n el maeotro Bec~rra Bautista parte de 

un supuesto falso, ya que, no deben ejercitaree 8ll>bae accionee 

en una sola vía, por eer oompletament• diferentee 1 pereeguir -

un objetivo divert10, pues con la ncci6n de deenhucio ea perei-

gue unicrunente que el inquilino desocupo el L'l:llueble dado en -

arrendo.miento, mientras que con la acoi6n do pago ee persigue -

que el arrendatario incUJllplido, cubra lee peneionee que queda~ 

ron inaolutae, por lo tanto, en este oaso os aplicable lo die-

puesto por el artículo 31 párrafo segundo del C6digo de Prooe-

dimientoe Civilo• para el Distrito Pedoral, el cual dispone 

que "no pueden acumulare• en la miema demanda lea eocionee con

trarias o contradictorias", y en este cano se trate de accionen 

contraries, ya que al dar OUlllplillliento a una de ellae, ee dee-

vanece la otra acci6n, y ea el ceeo de que ni el arrendatario -

paga lee pensiones adeudadas, entonces no procederá llevar a~ 

cabo el desalojo, puea no exiat1rá 1undamen•o de la 8Ccióu para 

60.- Becerra Bnutiata, Joeé. Op, cit. p. J85. 
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prooeder al 1Rne""1iento; y tampoco podría prJJDero lRnznrae al -

inquilino y deepu6e rematarle loa bienes embargndoe, pu~e ee -

cometería una doble sanc16n respecto de una eola ncci6n deduci

da, que ee el Oeeahuc10. 

Ahora bien, m1n 01umdo ae ejerciten nmbuu accionae en la ml_!! 

ma demanda, ee decir, tanto la aooi6n do deeocupaci6n como la -

aoci6n de pago, no es posible que la acntenoia que se dicte en 

eete juicio, pueda condenar al pa,¡o de oiertn cantidad, ya que 

al. no eer materia de esto proced1miento, ln sentencia unicB.lllen

te ae oonetrifte a decidir si procede la deaocupnoi6n y entrega 

del inmueble o ei no procede, por lo tanto, no ee justificable 

el embargo que se e!octúa en eea pr1mer dil1gencin decretada 

por el Juez, 7 ni mucho menoe al. ejecutarse el la.n~e.miento. 

Por otro lado, algunos autores trRtan do justificar ese om-

bargo que dispone el art!ou1o 498 del C6digo !>roo•eal, y que 

puede eer decretado en la primer diligencia ordenada por el 

Juez, en que ee requiere al inquilino justificar estar al oo--

rriente en el pQ60 de las rentas, diciendo que dicho embargo y 

dep6sito de bienes se hace con la finalidad de prevenir y ase-

gurar el cr~dito insoluto, que el arrendatario tiene para con -

el arrendador, ya que de no ser ae!, el arrendatario una vez 

que een lanzado no cubrirá las pensiones que dejó ineolutae, y 

a loe ounlee tiene derecho el arrendador. 

Efectiva.mente, no ea diacutible el que el arrendador te.n¡¡a -

el derecho de exigir el pago de un crédito insoluto, y que ade

m~e, embargue y der-ooite b~enee euficientee que garanticen di-

cho pago, eino lo '<"' ne discuto ea quo, eee embargo y dep6sito 
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de b1enee se trate do ho.ccr val•r on unn vía procesal que no le 

corresponde. 

Ahora bien, si el embargo a que ~e refiero el artículo 498 -

del C6digo Proooenl, ea el embargo preventivo, tampoco ea pro~ 

cedente en este tipo de juicio, por l&a siguientes razones: Pe

ra que el embargo preventivo proceda, doben cubrirse doe requi

sitos, y 6etoe son; primero, que el acreedor tenea en contra 

del deudor un cr.Sdito qu~ justifique ln medida; y en eegundo 

lugar, qu<1 ex1ata un motivo nuficientc o un temor fundado que, 

de no tomaras la m~dida, la ejeouoidn posterior nerá imposible 

o se dificultará enonnomente, as! lo establece el autor 

w, Kieoh, en eu libro !Uementoe de Derecho Proceeel Civ11~1 

Por lo tanto, se habla de que debe existir un crédito que 

ju.atifiquc la medida, y efectivamente en el Juicio E~pecia1 de 

Deaahucio existe un orédi to insoluto, pero ln diferencia radica 

en ~uo, &ete crédito inaoluto ea requisito inuiepeneable que -

siempre exieta, para poder llevar a cabo la aooi6n de deeooupa

oi6n, puesto que de no exietir, la aocidn de deeocupac16n care

oer!a de fundBl!lento; y además, en el Juicio Eepeoial de Desahu

cio, como anteriormente ya se ~eílald, no ee exige el pego de -

pensiones adeudadas, e~no la uesocupaci6n del inmueble dedo en 

arrendamiento. Ahora, por lo que respecta al temor fundado que, 

de no tomarse la medida, la ejecucidn será impoeible o se difi

cultará enormemente, en ente caso n! ea cierto, el ejecutarse -

el lanzamiento puede eer que ya no ee logre garanti~ar el eré--

bl.- Vóeee IV. Kisch. Elementos de Derecho Prooeaal Civil. -
Capítulo VII!. p. )76. 
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dito, por deoconocer el nuevo domicilio del doudor, perv eoe no 

ee problema que competa al Juicio Eapecinl de Deoahucio, yn que 

la oentencin que oe dicta en eDte juicio, e6lo ae concrotarA a 

reoolver sobro ln procedencia do la dAsocupaci6n y entrega del 

bien objoto del "rrondamiento, o l" no procedencia d" lfl dooo-

cupnoi6n, ein hacer suílalamiento •llguno oobre el p1.1go de crédi

too ineolutos por pnrte del Rrre-ndatnrio, y mucho •nenoo sobre -

el nvB16.o y remato de loo bienes rnnba.rgt;u.\os, puesto que e oto oa 

nrntoria de otro Juicio total<r.onto <iisttnto nl de De"'1huci.o. 

Lo u.nterwr qued"nl ai1n mli~ claro, deapu6o do ver las ei--

guientes acotaciones; noo Jioo el mnaotro Rugo AJ.sino que el -

objeto del etnbargo preventivo es la inmobilizaci6n del bien pn

ra que el acreedor pueda hacer efectivo eu crádito, una. vez que 

le eea reconocido por eontencia?2 Ya en este caso, ee es mucho 

más explicito, ya que nos refiere el maestro Hugo Alei.na, que -

se efectúa el embargo preventivo con la finalidad de garantizar 

el pa&o del crédito ineoluto, unn vez que 6ete le es reconocido 

al acreedor por sentencia que neí lo decrete, ee decir, que pa

ra ello debe exietir unn oentenoia qu<l condeno al P!l&O ;ie una -

cantidad al deudor, y que en el caso de arrendamientos, deberá 

condenar al arrendatario al pago de pensioneo no cubiertas¡ por 

lo tanto, ei an el Juioio Sapeoial ie Desahucio nunoa una son-

tenoiA diotada en •lioho juicio, condenará al pRgo de ca."\tidad -

alguna, sino un1cam:ente a la deeocupRci6n o no deaocupü~~~a ~e~ 

irunueble objeto del arrendamiento, entonces es c1'1ro y se pue<ie 

62.- Alsina, H!.Wü ·rre.tado Teórico Práctico de :>erect.o ?ro
cesal Civil y Co1~e1«:>.,ll. Vol. lll. Tol!lo ·¡. p. 292. 
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oonolu!r fohao1entemento, que no eo procedente que ee embtlrguen 

y depositen bieneo on forma preventiva en eete Juicio Eepooial 

de Deellhuoio. 

Por todo lo expueato anteriormont•, puedo oonolu!r contunde& 

temente, que no ee procedente el onb!lrgo, ni de menera preventi 

va, ni muono menos do torma definitiva, en la primer diligencia 

que decreta el Juo~ en este Juicio EapeoiaJ. de Deaahuoio, en 

que oo requiere al arrundatario oomprQbar estar al corriente en 

el pago de lae rentan, ni tampoco ea prooeJente llevarlo a cabo 

al momento de ejecutar el lR.nzMliento, ya que, al no s~r el pa

go la materia de oete juicio, no existir~ por tanto, en la aen

tenoia que dicte el Juea on el Deoaliucio, eetipuJ.aci6n lll~a -

que condene al arrendatario al. pago de oantidad a.J.gunu, por lo 

que, no habiendo cr,d1to alguno qua garantizar, no ae debi>n mn

bargar 1 depositar bianee de ni.nsuna oapeoie¡ por lo que, el -

auto que deoret• el embargo T depdeito de bienes, ya eoa en eea 

primer diligencia o la eentenoia quo oonden• al lanzamiento 1 

embargo de bienee, carecerán a.mboe do fund!llllento legal y &ata 

eerá una aodida arbitraria, atentatoria de garantías 1nd1vidua

leo. 

C) Tiempo de eJecuci6n del desahucio en el oaeo 
de que la sentencia aparece deepu&e de loe -
plaeoe otorgadoa por el !U't!oulo 490 del c6-
dtgo de Prooedimientoe Civilee para el D1e-
trito Pederel. 

De manera intenciorv.ü. daJá de analizar lo diopueeto por el 

art!culo 43b del C6digo Procesal, on el anterior Capítulo II! -



de eeta mo.:le.,tn obra, y que ee refiero al R~gim~n Vigente dol -

Juicio Especial de Desahucio, la finalidad fu~ quo preferí ana

lizarlo en aeta pnrte, para poder profundizar con mayor deteni

miento sobre el contonido del referido numeral., ya que 6ete ee 

refiere de manera mur eecueta, nl tiempo o plazo en que deber' 

ejeoutaree el lanzamiento decretado en la eontenciR dictada en 

el Juicio Kspacinl de Desahucio. 

Digo que "" refiore de manera muy enou.,ta al plazo en que -

debe ejecutaree el lanzamiento, ya que A6lo se nace menoi6n en 

~ste artículo 496, al OBBO en que la sentencia que decrete el -

lwu:amiento, aparezca anto" del plazo con que fu~ prevenido el 

arrendatario, en la primar diligencia deoretada por el Juez, oa 

decir, el de loe treinta, cuarenta o noventa días para desocu-

par, aogÚn oo trate del tipo de arrendamiento, pero no hace me~ 

oión lllguna para el oaeo en que la sentencia aparezca deapu~e -

da baberee vencido e8e plazo para deeooupar, por lo que, enton-

088 qu6 euoede en &ete 111.timo oupue.,to, ae decir, cuando la ªªE 

tencia que decreta el 11U1zamianto aparece deopu6e de haberse -

vencido loe plazos otorgados en la primer diligencia ordenada -

por el Juez; ¿cuánto tiempo tendr~ que paear, para poder ejecu

tar esa eantencia?, ante tal interrogante ea presentan do" ei-

tuacionee de análiaie, y que son laa que disponen loe artículos 

506 y 525, w:aboe del C6digo de Procedimientoo Civilao; ya que -

en el primero de elloe oe habla de un plazo de cinco días y en 

el otro da un plar.o de treinta d!aa. Por lo que, en eet" apar-

tado oeno.lar~ cuul ea el t6rmino en que deber~ eJacutaroe la -

sentencia que cond.,ne al lanzamiento, aei como tamb16n expondr& 

alguno a punto e d>.1 ·"o tu. sobre lR Corma en que, segilll mi pa.rti--
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cular modo de ver, considero oean loo plazoa más juetoo. 

Noe dice en su primor parte esto artículo 496 del C6digo 

Prooesal que, ei lee exoepoioneo opueetao por el arrendatario 

eon proc•dentes en la reooluc16n, sntonoeo el Juez debo dar por 

terminada la providencia de lnnz8Jll1ento y abeolver al arrenda~ 

tario, En esta primera parte no hay ningún probl0111a¡ pero con~ 

tinW. diciendo ente miemo artículo que, en el caao de que en la 

reeoluoi6n ee declaran improoedentee lee excepoionee opueetae -

por el arrendatario, entonoeo en la sentencia ee seftalará •l ~ 

pl!lllo para la deeooupaoi6n, y que será el que !aJ.t• para oum--

plir•• el otorgado en la primer diligencia decretada por el 

Jue~, ee decir, el de treinta, cuarenta o noventa días. 

&l. problema se presenta, preoieamento, en esta segunda parte 

de dicho e.rt!culc 496, yo qu& ~n la práctica generalmente la -

sentencia que decreta al lanzamiento, aparece auoho deepu's del 

primer pla1.o eeftalado para desocupar la localidad arrendada, y 

que ee trata espeoífic..,ente de las destinadas a casa habita--

ci6n, por lo que, en ta.l supuesto y al no existir reglU1enta--

cidn alguna en el Capítulo IV, del Título S4ptirao del 06di&o de 

Procedimientos Civil•e, ee decir, dentro del prooediaiento del 

Juicio Xepeoial de Deeahuoio, que indique cual. deber& esr el ~ 

t'rmino para llevar a cabo la ejeouci6n de la sentencia que de

crete el lanzamiento bajo aetas condiciones, entonces eo necee~ 

rio el atender lo diepueoto por dos artículos que ee contemplan 

en el Capítulo V, Sección Prillera, del Título S4pt1mo, del mie

mo C6digo Procoeal, que ee refiere a la Ejeouci6n de Sentencia, 

dichoe artículoo son el 506 y el 525 '11l.tiJoo párrafo. 
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El artículo 50C> nos dico que, cwmdo oe pida la ejecución do 

sentencia, el Juez eeftalará nl deudor el t&rmino improrrogable 

de cinco días pera que la cumpla ei en ella no se hubiere fija

do algÚn t&nnino para ese efecto. bltoncee, aplicando 6ote ar-

t!cuJ.o a la ejecución do la sentencia del lnnzamiento, tenemos 

que, una vez que se notifique la e~ntenoia que decrete el lan-

zamionto, 6ete eólo podrá ser llevado a cabo doepuls de cinco -

d!ne h~bilee contndoe a partir del día oiguiente a aqu61, en -

que ae venció el tthinino parn interponer el reo.urea de apela--

ción, oe decir, que unu vez notificada la sentencia que condone 

al. inquilino e deeooupar T entregar el inmueble dado en arrend~ 

miento, tiene 'ete un término de cinco d{ae hábiles, contadoe a 

partir do la notificación do dicha sentencia, para apelar de la 

mieme, y ei durante eae tlnnino no interpuoiere npolRCi6n algu

na, entonces el arrendador podrá solicitar que se deolare eJ•-

cutoriada la eentcncia T oe proceda a eu ejecuci6n, por lo que, 

la resolución que decrete au ejecución deberi otorgar un t4rmi

no da cinco dÍRB hábilee al inquilino, pare. que deaooupa el in

aueble voluntariamente, y en caeo de no hacerlo ee!, ee proceda 

a BU lanzamiento. 

Bato es, que aplicando este artículo 506 del Cddigo de Proc~ 

di.ciento• C1v1lea, una vez que Be ha dictado la eentenoia que -

condene al lanza.miento, el inquilino podrá gozar ndn de le ocu

pación del inmueble, de un plazo no menor de veinte d!ae natu~ 

ralee, Tª quA @l ti~mpc quo tran~ourre desdo el momento en que 

so dicta la sentencia y hasta que ee notifica de la misma al -

inquil inc, pueden pac.ar cuatro días hábJ.lee, más loo cinco d!ae 

hábiles que tieno el inquilino para apelar la sentencia, y en -
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caeo de que no lo huen, el t1empo que tr1uu.ourre doado qu0 ao -

solicita quo se d~olare ln ejecutoriaaoi6n de la eentenoia y la 

ejeauci6n de In mioma, y el acuardo que la rooaiga a dicha eo-

lioi tud, eorá un tiempo aproximado de cuatro días hábiles, más 

otro~ cinoo d!ns hábil~e que so lo otorgan al inquilino para -

desocupar voluntario.mente, aplicando 6ete artículo 506 dol C6-

digo do Prooedin>ienton Civiles, tenemos que suman un totaJ. ce -

dieciocho d!ae hábil.es con que cuonta el i.nquil ino para deaocu

par el inmueble dado on arrendruniento. Esto ea en atonci6n do -

que el inquilino no inte1•puno ol recurso do apelaoi6n, yu que -

de aer ae!, ol t4ri:.ino para llevar a cabo la desocupaoi6n será 

aán mayor, puesto que prila~ro deberá resolverse &eta pars poder 

ejecutar, en caeo de que la EBntenoia dictada en oogunda inataa 

oia, confirme lo decretado en la prJ.m-0ra, 

En reaUlllen puedo decir que, tratándooe de 1.nrauoblea deatina

doe a caen hab1taci6n, y cuya sentencia aparezca tuera del pla

co otorgado para deeocupar, ee8.Uado en la priller diligencia ~ 

decretada por el Juez, oplica.ndo lo diepueeto por el art{oUlo -

506 del C6digo Procesal, la sentencia qua decrete el lansamien

to, e6lc podrá eer ejecutada oil!.co d!ae deapu'e de qua eea de-

olarada ejecutoriada la millllla, ya ee trate de las eentenoiae en 

que transcurrido el t6l"l!linc para apelar, no ee interpueo recur

so alguno, o bien, de nq•16llA11 ~n que 1nterpueeto el recureo de 

npelaci6n, la eentencia dictada en segunda inetnnotn confirme -

lo dictado en prL~er& inetano1a. 

Ahora, verunos lo diepueeto por el artículo 525 iS.ltimo párra

fo, para qua al fin~liznr su análisis, estemos en la pos1b1li-

dad de poder establecer, cuál de estos doo numerales, ea decir, 
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el 506 6 el 525 es el mde indicado para ser aplicado. 

Noa dice éata art!oulo 525 en eu '11 timo pdrrafo que¡ "Trat~ 

dose de lao sentenoias a que se refiero la fraco16n vr del ar-

ticulo 114, 0610 procederá el lanzamiento, treinta díaa despuáe 

de haboree notific .. do pereonttlmente el auto de eJocuci6n•'. Eate 

artículo 525, noo remite a la fr .. cci6n VI del articulo 114, y -

que se refiere a laa notificaciones que <ieborén eer hechas per

sonalmente, concretamente dicha fracoi6n VI, habla de la aenten 

oia que condone al inquilino de caea habitaci6n a deoocuparlo y 

la resoluci6n que decrete su ajoouoi6n. 

Por lo tanto, el referido artículo 525, debará ear interpre

tado de la siguiente maneras Tratándoee de lae eentenciae que -

condenen al inquilino de oaea habitación a desocuparla, e6lo -

prooedertl el lanzamiento, treinta d!ae deepu6e de haberse not1-

riondo pereonal.mante el auto de ejeouci6n. 

Reto ea, qua aplicando dicho artículo a la aituaci6n concre

ta, de cuando la sentencia que condene al inquilino de casa ha

b1taci6n a deeoouparla, apare%oa deepu€a del plazo ae~alado pa

ra au deeooupao16n decretado en la priJller dili5encia ordenada -

por ol Juez, dicha aanteno1a s6lo podrd ser ejecutada treinta -

d!aa deepu&s de que ae notifique al inquilino el auto de ejeou

oi6n, ea decir, que una ve: que aparece la sentencia, 4ata da-

borá aar notificada al iu4ui1..L110 p~l'dOnnlmen;e, y paaadoa lo" -

cinco d!ae hdbilea a dicha not1ficaci6n, ei &ato no interpuso -

apelaci6n, entonces 61 arrendador solicitará ea declare ejecu-

toriada la eentenoia, y ol Juez ordenará Wl auto declarando 

ejecutoriada la aent· ncia y otorgará al inquilino, treinta días 
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para quo deaooupe el 1ruuuable dado en arrendamiento, contados -

dichos treinta díaa, po~teriorea a aquél en que ae notificó di

cho auto de ejecución, por lo que, ei pasados eeoe treinta dÍae 

el inquilino adn no deeocupa, ee procederá a su lanzWDiento. 

De esta mRnera ee obeerva que, aplicando este artículo 525 -

11lti.ao p(rra!o, el inquilino goza de un tiempo ~ayor en la oou

paoi6n del inlllueblo, deepu'e de quo es dictada la BOntenoia que 

condona n la deeooupaci6n, ya que podrá continuar habitándola -

por un tiempo no menor de un mea con diez d!aa, puesto que eao 

tiempo ea ...ta o menos el que debe trnnecurrir, po.ra quo efeoti

VM1ente el inquilino pueda eer lanzado, en el caso de que no -

desocupe el inmueble voluntar1A.mente, y tambi6n siempre y cuan

do no apele la eentenoia, ya que de ser ae!, el t~rmino para -

llevar a oabo el 1"11E&miento ea prolongará at1n más. Pero inde-

pendientemente de que apelo o no el inquilino la sentencia, lo 

iaportante y que debe oer tomado en cuenta ea que, e6lo podrá -

eer eJecutada dioha eentenoia que oondana a la daoooupaci6n, -

treinta díae deepu6e de que oe notificado el auto de eJecuoidn 

al inquilino. 

&e ae! que, ei comparemos el tiempo para llevar a oabo la -

ejecución del lRnzamiento, aplicando lo dispuesto por el art!-

oulo 506 del 06digo Proceeal, con el tiempo que doberá transcu

rrir para el miamo efeoto, eplic8.lldo lo diepuootú por ~l til~imu 

párrafo del artículo 525 del mismo Ordenamiento, ee observa el~ 

ramente que existe una diferencia muy grande, y~ que aplicando 

el primero de loe artículos invocados, e6lo deberán transcurrir 

cinco d!ae a la notiflcao16n del auto que decrete la ejeouci6n 

para podorla llevar a c&bo, mientras que con el eogundo numeral 
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dabor4n tranacurrir treinta d!IUI a dicha notificaoión iel auto 

de ejecución, para podoree efectuar el lanzamiento. 

Entonc•a, lo que corresponde Bo~alar ahora, eo cual de oeoa 

doa n1.111eral.ee deberá eor aplicado al caso concreto del Juicio -

Eepecial de Desahucio. Por lo tnnto, ai atendemoo al principio 

de equidad, podemos deoir, que lo más justo es que ae aplique -

el artículo 506, 7a que 'eta nos habla do un t~l"Jllino de oinco -

d!as para d••ooupar, contados 'atoe a partir del día siguiente 

a la notificación del auto que decrete la ejecución, digo que -

ea lo mlÚI Justo, pueato que, si ya ee ha comprobado fehaciente

mente quo el arrendatario debo lee meneua1idadee eeaaladae por 

el arrendador, •• eufioiente el t&noino de treinta d!ae que 88 

lo concedió al inquilino para desocupar, en la primer diligen-

oia decretada por •l Juez, 7a que durante el tiempo que dure la 

tramitación del prooedimiento de Deenb.ucio, el inquilino 88 en

cuentra en el gooe del inmueble, miontraa que el arrendador ee 

v' privado do recibir lea meneua11dadee, en primer lugar, de~ 

lee que dieron motivo al Juicio de Desahucio¡ y en segundo lu-

gar, lee que ee ven~a.n dure.oto el tiempo que dure l~ tr111I1ita--

oi6n del mi,,.,01 por lo que, al conoretaree la sentencia dictada 

en •l Deenhuoio, unicamente a decidir eobre la procedencia del 

lanzamiento o iJllprooedenci~ de 6ete, y no ha realizar menci6n -

alguna eobre el pago de lee peneionee ineolutae, no ee justo -

que el arrendatario contin~e gozando de la poeeeión del inmue-

ble por un tiempo mayor de eeoo cinco d!ae, deepu~s de que l~ -

sentencie condena al lanEamiento, ya que al continuar poseyendo 

el inmueble por "'áo tiempo, ae ooaeion<ut perjuicios al arrenda

dor y qua ee traC.ur•Jr •m dejar de percibir la o l>la mensual ida-
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deo que podría reditunrle el inmueble, ei una voz deaocupndo ~ 

por el inquilino, ee volviera a dar en arrendamiento u otra pe! 

sona y tel vez haota con una renta. superior. 

Ee por ello que, en ateno16n n loe prinoipioa do Equidad y -

Juetioin, lo m~c rnzonnble eo que ae aplique eete urt!culo 506 

del Código Proooonl, ya que de llets !oMJa el t iernpo que trrurn

curre durante la trnm1tao16n del proc~dimienLo dQ D~ouhuoio, y 

h68ta que ne dict~ la. oentenola re~pectiva y el auto que decre

ta. au ejecuoi6n, considero quo eo U>1 lnp!3o do tiempo auficiente 

para quo el inquil.lno que er~ctivn:>onto no oui.apl16 con el paeo 

de las men11ualid11dea que dieron motivo al Juioio do Desahucio, 

pueda encontrar otro l1J8ar en donde habitar¡ 1 ad""'áe, por lo -

que reepeota al arrendador, al aplicar eete numeral 506, no ee 

le ocaeioner!1tn tantoe perjuicioe en eu patrimonio, ya que al -

obtener en corto tiempo la poooeidn del i.nlllueble dedo en arren

damiento, lo podrá otorgar en alquiler nuevamente y recibir loe 

frutoe correepondient~e de dicho arrendamiento. 

Adem~e de que, con ln aplicncldn de 'eta art!oulo 506, ee 

evitaría. un poco el ebueo que algunoo 1nqu111noe, qui~nee ee 

dirigen con notoria mala !6, ue decir, que conoienteu de adeu~ 

dar lee peneionea quo dán motivo al Juicio de Deeahuoio, pueden 

continuar gozando de le poeeeidn del inmueble dada en arrenda-

miento y ein tener qu~ pegar QOnaunl1ded alguna ae rentR, ya ~ 

que lo dnioo que ee conoretan a hacer, es tsperar a que se ven

za ol término pu.ra denocupar, pudiendo desocupar el inmueble un 

día antee de que ee venza el referido t&rm!no, m1entrae que el 

arrendador ee vá privado a recibir cantidad alguna de dinero, -

durante todo ese tiempo en qus continóe el inquilino en el goce 



104 

del inmueble. 

He dicho que •n atenc16n a loo principioe de Equidad y do -

Jueticia, lo máa razonablo es que se aplique ánte artículo 50b 

del C6digo Procesal¡ pero definitivamente en el caso concreto -

de cuando la sentencia qu~ condenR al lanEamiento, aparece des

pu6s del plazo otorgado para la deeocupaci6n, EeBalada en la -

primer diligencia orden11da por ol Juei:, y que el tipo de arren

d111:1iento oca el doetinndo a enea habitao16n, üXiste una diopo-

sici6n expresa, la oual de ninguna menora puad~ dejar de oboer

Vtl.reo, y ee preoie1U11ent~ la eotipuladu en el articulo 525 iilti

mo pilrrafo del C6digo de Procedimientos Civiles. 

Bfecti1'8lllento, an atenoi6n a la ley procesal y no a loo pr'4! 

oipioe generales de derecho, ente artículo 525 en su ~ltimo ¡>4.

rrafo, ee el 6.nico precepto que deberá eer aplicado al caso oog 

oreto, de cuando la eentenoia que eo diote en el Deenhuoio, ap~ 

rezoa !uara del plazo eeffal.ado en la primer diligencia decreta

da por ol Juez, para deeooupar y 01.13'0 arrendamiento eea destin~ 

do al de casa hab1tac16n. Lo anterior por las eiguientoe razo-

nee 1 

Este artículo 525 del C6d1go de Procedilllientoe Civiles, ea -

tambi&n uno de loe que fueron adicionadoe con la reforma hecha 

al C6d1go Procesal en el aBo de 1973, dicha reforma tendía a -

eer tuteladora de una claee eocial d6bil denominada como i.nqui-

1 inoe, ya que en cea tic::po cr~ =~n bien protaocionist& d~ lod 

arrendadores~3 caeo contrario a lo que sucede en la actualidad, 

63.- "Diario de ::.cr Debates". De !echa 29 de Diciembre de -
1972. P• 10. 
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ya que debido a 6stae reformas del nilo de 1973, la balanza ee -

inclina máe en favor de loe arrendatarios, como ya ee ha venido 

obeervondo, n lo largo del desarrollo del presente trabajo de -

teeie. 

Por lo que se refiere concretamente a la adici6n hucha a ~a

te art!cu.1.o 525, ee tiene que, al preaentaree la iniciativa de 

reformas onte la c&..ara do Senndoree y eometerln a dieeuei6n, -

la fraooi6n perlftlllunta.ria del Partido Popu1ar Sooialieta, preo

cupada por las arbttre.riedades cometidas en contra de loo inqu! 

linoe, propueo una adioi6n en primar lllf(ar al a.rlÍOulo 114, la 

cual coneietía en que la sentancia que condons.ra a deeooupe.r un 

local deetinndo a hnb1tnci6n, debía ser notif"ioada penonal.ll.en

te al inquilino, dicha adioi6n ten!a COllO finalidad el que el 

inquililio supiera el memento en que ib& a eer lanzado, ya que 

en la mayoría de loe oasoe 'ote no ae enteraba, porque sus abo

gados no oe lo manifeetablln, al vendare• 6stos ~timos el arre~ 

dador, provocando oon ello que el inquilino f'uera lanzado cuan

do monos ae lo esperaba, al no tenor oonooiaiento de la senten

cia dictada. 

!ambi&n se propu.eo por parte del P&rtido Popular Socialieta, 

que ee mcditicara el texto del artíou.1.o 517, ya que en 61 ea -

eetableo!a que, en lae eent•noiae que condenaran a hacer alguna 

ooea, el Juez eeHalar!a un plazo prudente al condenado para qua 

la clDDpliera¡ por lo que, ln propueeta er:i. que ee cambiara di-

cho texto y se estableciera que, tratándose do arrendamientos -

deetinados a casa habitaci6n, y la condena fuera de lanEwniento 

el Juez seftalar!a un plazo prudente para desocupar, el cual no 

ser!a menor a treinta días; y además, que lae eentenoias o con-
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venioe celebrados on ol juicio que condenara a la doeooupac16n 

del local daetinado a babitaoi6n, debía eer notificado pereo--

nalmente~4 

41 eometer a d1eouai6n la propuesta presentada por el Parti

do Popular Socialista, lne Oomioionee Unidao ooneideraron que -

p&ra hacer efectivo el plaao de gre.oie de treinta diae otorgado 

a loe inquilinoe para deeocupar, no era ouficiente oon notifi~ 

car la eentenoia que oondenara a la dooocupac16n de caea habi-

tac16n, eino que tambi~n deb!a de aer notifioada nl inquilino, 

la resoluoi6n que ordenara la •Jecuoi6n de dioha eantenoia, 

puee a pc.rtir de 6ota 8111pesar!an a contara• eeoe treinta d!ao -

para que el inquilino desocupara. 

Y debido a que el texto del artículo 517 oe refería a obli-

gaoionoe de hacer por efeotoe do una sentencia, y la eentenoia 

que condena a la d•aooupaoi6n ne refiere a obligaoionee de dar, 

ea decir, de entregar la localidad destinad.a a habitación, en-

tonoea ae propuso que el referido plazo de treinta diae otorga

do a loo i.nquilinoe para desocupar, antea de proceder al lanea

llliento, e• oonhmpl&ra en W1 cu.arto púrato del artículo 525: y 

que oo como actualmente lo conooemoe~5 

Be por ello que, al existir 'eta d1apooici6n expresa oontem

plada en el artículo 525 Últi.Jllo p!Ú'ra!o, del Código de Prooedi

mientoa Oivileo, en que nos me.nifieeta que tratándose de lae -

sentencias que condenen al inquilin~ <1e casa hubitac16n a deao-

64.- V'aee "Diar.tc de loo Debateo". De !!!cha 22 de l"ebrero -
<1e 1973. p. 58.--· · 

65.- Confr6nteeo "Diario de loa Debates", De fecha 2.3 de Fe
brero de 1973· p. 64. 
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cupa.rls, e6lo proc.,dorñ el J.«nznt:.i<mto tr~int" d!11n deepuéo de 

habarea notificado el auto de ejccuoi6n; entonooe nl diotnree -

unn eentencia que oonden• 1>.l lrurnruniento, y &uta apnrezca fuera 

del pl1uo aef\alado pa.r11 deaooupnr, decretado en la pril!ler dili

genoill ordenuda por el Juez, <>l ónico a.rt!culo que deberá aer -

llplioado a eote oaeo oonoreto, deberá eer 4ate art!ouJ.o 525 ái

t1mo párrafo, ya que la. adición hochn a este artículo en el a~o 

de l97J, ten!e. lll fiulllide.d de que ol inquili.no ya no "ª eitua

ra en un plano de dasvontnje. frente nl arrendador, nunqu~ la -

realidad ea quo, con e~ta ndici6n "" invirtieron loo papeles, -

yn que an la actualidad, y como anteriormente lo apunt¿, el 

arrendat<Lrio oon la aplicaci6n de ~ete artículo, gor.a de un 

t1111111p<> m&J'Or en la ooupaoi6n dol i.'ll!luoble dado tl1l arrend&llliento 

aún cuando oe acredite que efectivamente no eet' al corriente -

en el paeo de laB rentae, y además, ni siquiera lne llegue a -

paaar, por lo que, con la aplicao16n de éete nWlleral. el erren-

datario podrá 1nJuatB11onte, gozar de la poeeei6n del inllueble -

ein llegar a erogar cantidad alguna y en detriaento del o.rren-

dador, por lo que, como el naeetro Al!redo DoalÚlguez del Río -

noe dioe~6 a loe reformadoreo oe lee pae6 la mano con aota adi

ción hecha al artículo 525. 

En ree\Dlen puedo decir que, tre.tándoee do lao eentenoia.e di.J?. 

tR~Bft deepu6e del plazo seaalRdO en la primer diligencia decre

tada por el Juez para deeooupar, y que el tipo de arrendB1111ento 

se refiera al destir-~1~ a casa habitaci6n, el tito11po que deberá 

66.- Dom!nguez del Río, Alfredo. Compendio Te6rico Práctico 
de Derecho Procesal Civil. p. 369. 
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tnuiocurrir para eJeoutar dicha reeoluc16n quo oruene lR ~eaoc~ 

paoi6n, eer6. al oeHalado en el artíoulo 525 '111.ti.Iuo p4rrafo, y -

que ea, daepu'e de treinta día.e a la fecha en que ea notifique 

al inquilino, la eJecuoi6n de la eentenoia que condeno a la de

eocupaci6n1 'ote artículo, oe al t1nico aplicable e.l. CBl>O aoncr~ 

to, ya que eepecí!ico.menta e• refiere de manera excluniva, a 

loo arrendamientoo deatinltdoo a caea hnbitnci6n, por lo que, eo 

exceptáa la aplicaci6n de 6eta nt11tern.l a loe otroo do& tipoe de 

arrend,...iento, que oon al Qercantil o co=oroi&l y el rústico; -

ya que, on primor lugar al eaf'lalarae on la priJIJer diligencia -

decretada por el Juoc, un t'nnino d• cuarenta diae para desocu

par, trattbldoee de giros mercantilee o oomercil'll.ee, o do noven

ta d{ae para el aiimo afecto, en caeo de qua ee trate de una -

finca n1etica, en mucho máe factible que la sentencia quo con-

dene a la deeocupaoi6n, apnr~zca adn dentro de osos plazoa oto! 

gadoe para desocupar, meno1onadou en la referida priller dili<!:e!! 

cia decretada por el Jueb; por lo que, uiendo ao!, el dnioo ar

t!cul.o aplicable a eatoe caeos lo será el 496 en eu eegunda PR! 

te, que nos dice que, el plazo para. desocupar ee seBalará en la 

sentencia, mismo que será el que falte para cumplirse el ecBa-

lado en la primer diligencia, es decir, el de cuarenta o noven

ta días para desocupar. 

Ahora bien, tratándose d~ este tipo de arrandamientoa, eeto 

ea, de loa deetinadoo a giroo mercantiles o induatr1alee, o de 

fincas 1"'11etioas y que en el oaoo oxtr ... o da que la aent~noi~ ~ 

quo condene a la deeocupaoi6n, aparezca fuera de loe plazos --

otorgacloa para dcHocu,>ar, deoretadoe en la primer diligencia -

ordenl\da por el J•;er., es decir, deepu&e de loa cuarenta o nove!! 

ta diae, entoncoe el tiempo que deberá transcurrir para ejecu--
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tar la eentenoia que condene a la deeooupaoi6n, eer~ el eeflala

do en el art!ou1o 506 del C6digo Procesal, T que ee refiere a -

un plano de cinco d{ae deepu~e de notificado el auto de ejecu-

o16n de sentencia. 



CONCLUSIONES 

PRDIRRA.- Xn el Derecho Romo.no existía el contrato de 

arrendami<UltO denominado Locatio Conductio Rei o Locatio Rerum, 
que ee reroría al arrendRl!lionto de coeaa; lee caueae que produ

cían su terminación ero.n 1 a )r,a expiraci6n dol tiempo convenido; 

b)La pérdida de la cosa arrendada; c·)Por acuerdo de las partes; 

y, d)Por anulaoión obtenida por parte del locator o arrendador. 

SEGUNDA.- Lee accionen que ee derivan de eete contrato -

de Locatio Conductio Reí o Looatio Rerwn, son de dos tipos: 

a)El Locator o Arrendador tiene la acción denominada Actio Lo-

cati o Ex Locatio, con la que puede reclrunar al arrendatario el 

PBi!:O do la mercee y loe intereses devengados por le demora; y, 

b)El Conductor o Arrendatario tiene la acción denominada Actio 

Conducti o Ex Conducto, con la que puede exigir el arrendador -

que le permita el uso de ln cosa, e indemnización de dañ~s nn -

caso de incumpl1mionto. 

TERCERA.- En el Derecho Espnñol, la Ley de Enjuiciamien

to Civil de ld55 conto~pl6 loa arrendamientos de caea habita---
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ci6n, y en la Ley dol 26 de Junio de 1867 se establecen impor

tantea refonnns; y co1no cfiuanlea del Deaahucio se tenían laa -

aigu1entes: a)La finali.zaci6n del término eei\alado en el contr_!!; 

to, ya ae tratara de finca rústica o urbuna; b)La finalizaci6n 

del plazo del aviso que debía darse confonne a la ley; c )La fa! 
ta do pngo ¡ y, d)El incumpli01iento de las condiciones estipula

das en el contrato. 

CUARTA.- En nuestro Derecho Patrio, la primer legiela--

ci6n que contc~pl6 al Juicio Eapecial de Dcanhucio en el Diatr! 

to Federal, fué el Código de Procedimientos Civiles de 1872¡ y 

establecía como causas pílra su procedencia: a)El cumplimiento -

del t6rmino estipulado en el contrato; b)El cumplimiento del~ 

plazo señalado en el C6digo Civil, que era de treo aftoe; c)La -

falta de pf!.80 de una de lae penaionea o de lne que se hubieren 

convenido exprearunente; y, d)La infracci6n del contrato. 

QUINTA.- Desde el C6dteo de 1872 hasta el C6digo de Pro

cedimientoe Civilea de 1932, se presentan toda una serie de re

formas tendientes a nivelar la balanza existente entre el arren 

dador y el arrendatario, pero no es sino hasta ela affo de 1973, 

en que se otorga al arrendatario una serie de prerrogativas, -

que lo colocan en un plano de mayor ventaja frente al arrenda-

dar, y muestra de ello lo son las dos notificaciones peraonalee 

que deben hacerse al arrendatario, tanto de la sentencia que ~ 

condene al lanzam1ento, como el auto de ejecución de la misma, 

y después de éete Últuno, proceder a la desocupaci6n del inmue

ble dado en arrendrun1ento. 
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SEXTA.- El Juicio de Deauh1Jcio, es el proccd11nionto se-

guido anto el órgano judicial competente, con el objeto de que 

el arrendatario de un bien inmueble procedt1 " su desocupación. 

SEPTIMA.- La denominación de Juicio Especial de Deoahu-

c10 eo inapropiada, por lo que doberil. denomináraele PilOCEDlhiIE!! 

TO ESPECIAL DE DESAHUCIO, puesto que la palabra PHOC!WllUEHTO -

eo un término mucho mil.a preciso que el de JUICIO, ya que se re

fiere en el sentido mde estricto, a la manera en que serán trn

mitados cada uno de los neuntoe plantoadoe ante el 6r~ano Juri~ 

diccional, en atención a sus características propias. 

OCTAVA.- La única causa por la que procede la Acción de 

Desahucio, ea la falta de pago do dos o máa mensualidades de -

renta. 

HOV&NA.- En atención a la Ley Procesal, al eJercitnr la 

Acción de Desahucio se deberá acompañar a la demanda el contra

to de arrendamiento respectivo, y en caoo de no exiotir áote -

último, deberá rendirse información testimonial, prueba docume~ 

tal o cualquier otro medio de prueba como medio preparatorio de 

ju1c10. Sin embargo, el suscrito sustentante opina que, no debe 

aceptarse ningún otro medio de prueba que no sea el contrato -

escrito de arrendamiento, en ntunci6n a lo diBpuesto por el ar

tículo 240b del C6d1go Civil oue eBtnblece, que el arrend~~ien

to deberá otorgo.rae por escrito cuando ln renta oase de cien -

pesos anuales, por lo que en L'1 nctuo.lidnd las rentas estipula

das rebasan dicha cnnt1dad 1 y por consecuencia, todo arrenda--

miento deberá ser e!·t.c•1lado por escrito. 
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DECib!A.- El C6digo de Proced1m1entos Civilaa pnra el Di~ 

trito Federal en su nrt!culo 4<J2, otorga al inquilino ha<Jta don 

momenton en que podrá libera.roe de l!l providencia de lanzamien

to, sei'lnlada en la prill>er diligencie. decrete.da por por el Juez: 

Sl primero ae le prcsentR si dentro de loa treinta, cunrcnta o 

noventa diaa que se le canead ieron para desocupar el inmueble, 

oegÚn ee trate ol tia" de o.rrendruniento, exhibe el o loo reci~

boa de lne pensiones debidas o el importe de ellas, y en este -

caso el Juez d11r!l. por term1noda la providencia do lanzruniento, 

sin condenarlo 111 po.go de costeo. E.'l negundo momento oe le pre

oenta, oi pasado el téraino decretado para desocupar, es dec1r, 

el da treinta cuaruntn o noventa días, y aún cuando ya ao haya 

dictado sentencia que condene al lnnzll!l!iento, poro 6nta no ae -

he.ya ejecutado, podrá el inquilino liberaree del lanzamiento -

exhibiendo un recibo de f~cha pooterior al t~rmino para deeocu

par, o bien, ei exhibe el importe do lne rentas que adeuda, pe~ 

ro que en ambos caooe se le condonará al pago de las coeta.s 

caueadas. 

DECDilO PilI!llERA.- El euncri to auotentru:1te, opina que éste 

artículo 492 del C6digo de Procedimientos Civiles para el Die-

tri to Federal, es contrario a la figura jurídica del Desahuoio, 

y otorga mayores ventajas al arrendatario, por lo que manifies

to, que lns únicn.o fol"r!'!\B en que debiera de tenerse al ir1quili

no por liberado de la providencia de lanza.miento eon1 a)Exhi--

bi•ndo el lllloorte de las pensiones adeudadas, sólo en la primer 

diligencia decretada por el Juez, y nunca después Uü ufectuodn. 

dicha diligencia; b)E:<hibiendo los rec1bos de rentas o aecritos 

de coneigm1c16n, con sus reopectivos certificados de dep6sito, 
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pero cuya fecha de eellado por la Oficina Central de Cona1gna-

cionea o de algún Juzgado, aea anterior a la fecha en que se -

efectuó la primer diligencia decretada por el Juez, y que dicha 

exhibtci6n oe haga a6lo hnsta nntea de que ae CUl!lpln el ténnino 

decretado para el lnnzruniento. 

DECDIO SEGUNDA.- Ademd." de 111R excepcionen a que aluJe -

el artículo 494 del Código de Procedl!nt1mtoo Civlleo que aon: -

El pago y lae que provengan del no uao de la coca de acuerdo a 

lo diepueato por los urtículoo 2431 n 2434 del Código Civil; 

twnbi6n podrá oponer el arrendatario, aqu~llaa excepcioneo que 

tiendan a demoetrar que no exiete relaci6n contractual, ni cum

plimiento voluntario de algún contrato de arrendamiento. 

DEODIO TERCERA.- El objeto del Juicio Especial de Desllh~ 

cio, 6nicrunente os el de quo, el inquilino deeocupe el inmueble 

dado en arrendB.111iento, una vez que fué acreditado au adeudo en 

el pago de doe o mda ~eneualidadee do renta; por lo tanto, la -

6nica acción que ae ejercita en la ACCION DE DESOCUPACION. 

DEOD!O CUARTA.- Por lo tanto, el euacrito sustentante 

opina que, en el momento en que el Juez reciba una demanda en -

la que ae ejerciten, tanto la acci6n de desocupación como la -

acci6n de pa&o, deber! desecharla o prevenir al actor para que 

la corrija. 

DECDIO QUINTA.- El artículo 498 del C6digo de Procedi--

mientos Civiles para el Distrito Federal, autoriza para que en 

lo. primer diligencia d<!crotadu por el Juez, se embarguen y de-
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posi ten bienes bastantes para cubrir las pensiones reclwnadas; 

y también ae podnm embargar y depositar bienes al momonto de -

ejecutar el lanzamiento. Sin embargo, del estudio realizado on 

el presento trabajo de Tóais, el auHcrito sustentante concluye 

que, no es procedente el embn.rgo de b1cnen, ni de ro.nnern preve!! 

tiva ni mucho menos do forma definitiva, en la pruner diligen-

c1a que decrotn el Juoz, a qut> so refiere el artículo 490 del -

C6digo de ProcedlJnientos Civlloo; y tampoco procede llevarlo a 

cabo al momento de ojtJCUta.r el lanzrunionto, ya que, al no ser -

el pago la materia do ésto juicio, no existe entonces pago al-

guno que garantizar. 

DECDIO SKXTA.- Por lo tanto, el euocrito sustentante 

opina que, el nuto ~uu decrete el embrirgo y dep6sito de b.tonea, 

en ln primer d1ligcnc111 decretada por el Juez a que se refiere 

el artículo 490 del C6digo de Procedilllientos Civiles, o la sen

tencia que condene al lanz.amiento y embargo de bienes, oarece-

rán woboo de fundamento legal y óota será una medida arbitraria 

violatoria de garantías individuales. 

DECDIO SEPTDIA.- La sentencia que condene al lanzamiento 

del inquilino, cuyo arrendamiento sea el destinado a caen habi

taci6n, y dicha sentencia aparezca fuera del plazo otorgado pa

ra desocupar, seílalado en la primer diligencia dectetada por el 

Juez, 0610 puede ser ejecutada treinta días despu~s de haberse 

notificado el auto 1c ojecuci6n nl inquilino, atento a lo die-

puesto por el último párrafo del artículo 525 del C6digo de Pr2 

cedimientoe Civiles. 
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Dl':CDIO OCTAVA.- En atenci6n a lo" principios de Equidad 

y Justicia, lo mñs razonable oe que oe aplique lo dH1pueato por 

el artículo 506 dol Código de Procediru1cntoa Civiles puro el -

Distrito Federal, para ejecutar la sentencia que condene u la -

deoocupaci6n 1 tra.tándoae de lon arrcnda:níentoa dest1nndoa .!1 ca

ou habitoción, y cuya sentencia aparezca fuera del plazo otor-

gado para desocupar, oe~nlndo en la primer diligencia decretada 

por el Juez, por lo que, deborá derogarse lo d1spueoto en el 

último párrafo del artículo 525 del Código Proceaal citado. 

DBODIO NOVEHA.- Trat!Úldoae 1e lon arrendru.iientoB deetin~ 

dos ya oea a giros mercantiles o i.ndustrialea, o de fincan rún

ticao y cuya sentenoia que condene a la deoocupac1ón, aparezca 

fuero. de loo plazos otorgados para desocupar, oei1aladoe cm la -

primer diligencia decretada por el Juez, e6lo podrá ser cjccut~ 

da cinco días dospuéo de notificado el auto do ejecución al in

quilino, en atención u lo dispuesto por el artículo 506 del c6-
digo de Prooedimiontoe Civiles para el Distrito Federal. 

VIGESIMA.- Debo rcformaree la parte relativa del artícu

lo 491 del C6digo de Proc~dimientoo Civiles que dice: "Si en el 

acto de la diligencia justificare el arrendatario, con los re-

ciboe correspondientes, haber hecho el pago de las ceneiones 

reclamadna ... 0 y quedar como sigue: 1111 
•• • haber hecho el pago ::te 

las peitsionea t:t.deudu.da:!• .. "" pues el objeto del Desahucio e~ la 

desocupación y no el pago. 

VIGESIMO PRTIAF;IU.- Debe derogarse el artículo 498 del -

Código de Proced.:.mie· 1 '.os Civiles, por di oponer situaciones can-
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trariae al objeto del Juicio Especial de Doaahuoio, pues la 

acci6n que se ejercita en él, os la Deaocupaci6n y no la de Pa

go, por lo cual, lo dispuesto en dicho artículo 498 carece de -

toda aplicaci6n. 
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