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INTRODUCCION

Siendo de vital importancia el papel que hoy mds qgue

nunca representa, la celebracidén de los contratos de arrendamiea

to de bienes inmubles destinados a casa habitacidn.

El contrato de arrendamniento mediante 21l cual una

pexr
sona transmite a otra el uso o goce temporal de una cosa no fun
gible a cambio del pago de una renta periodica determinada, cons

tituye el punto d= partida de nuestro tema denominado, "Analisis
Critico d21 Juicio Espe=gial de Desahucio, a la luz de las Refor-
mas de 1993".

La razén por la cual noss h=2mds interesado 2n aundar en
el presente tema, deriva de lo gue la experiencia, ante los Tri-—
bunales de la Ciudad de México nos ha pesrmitido observar.

Al mism> tiempo nos hemos parcatado gque el Juicio Espz

cial de Desahucio 2n su inicio a representads una gran injusti--—

cia para los arrendatarios, pero también, han perjudicado a los

por lo 3jue este tipe de relacidédn se ha visto suma-—
mente afectada.

arrendaidores,



Da tal suerte que, para obtener un procedimiento ade-
cuado en el gue conservemos el equilibrio a2ntre la celeridad Y
la justicia, nos hem>s visto en la necesidad de analisar el Jui
cio Espscial de Desahucio a trdves de sus diversas reformas, pa
ra asi, retomar de cada una de ellas su esencia y el fin gue
persiguid 2n su momento, de asta forma obtener ana unificacidn-

de criterios.
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ANTECEDENTES DEL JUICIO ESPECIAL DE DESAHUCIO EN MEXICO.

1.1. CSdigo de Procedimientos Civiles de 1872.

A efecto d2 simplificar el estudio de este cuerpo de

leyes M=xicano, s&lo haremos algunos comentarios relativos al

Juicio Sumario sobre Arrendamiento, regulado en el Capitulo ix

en el Titulo VIII; procedimiento referido a asuntos gue versa--—

ban sobre =21 pago de rentas, desocupacidn de predios risticos o

urbanos o sobre cualquier otra cuestidn relativa al contrato de
arrendamiento; asi tenemos gue las causas en que se fundamantaba

dicho juicio eran las siguientes:

a).- Por el cumnplimiento del término estipulado en el

contrato.

b) .- Pox el cumplimiento 3del plazo que =21 Cédigo Civil

fija para la terminacidn del contrato por tiempo indefinido (3--

meses) .
¢).- Por la falta de pago de una scola de las pensiones

gque se hubieren convenido =2xpresamente.

d).- Por la infraccidén manifiesta de cualguiera de las

condiciones gque con arreglo al CSdigo Civil motivaran la resci--

sidn del contrato (una infraccidn era la falta de pago de una

sola de las pensiones, originando la terminacién del contrato de

arrendamiento).



Para comenzar, diremos gue el ordenamiento en cuestidn

establece un proceso Unico para solicitar la desocupacidn del inmug

ble arrendado, independientemente de la causa en gue se funde la

accidén, asi, el juicio de desocupacidén seria verbal, cuando el im-

porte anual de renta no excediera de $300.00. El1 Juez competente se

ria el del lugar en que estuviera ubicada la finca; para el caso

de que el arrendatario no se hallare en el lugar del juicio, la ci-

tacidn se entenderia con su representante © con la persona encarga-—

da de la finca, a falta de ello por exhorto al Juez del domicilio-—

del arrendatario, y sSsi no compareciere el demandado, sin que esté

presente en el lugar del juicio despuds de la segunda citacidn, el

Juez decretard la desocupacidn del inmueble, apercibiendo del lanza

miento al inguilino, sino se desocupa la localidad dentro del plazo

legal gue se le conced#a era de 8 dias, si se trataba de habita—-—-

cidn; de 15 dias, para un establecimiento mercantil o industrial y

de 30 dias, si correspondia a una hacienda o cualquier otra finca

rdstica, en la cual hubiere constantemente mayordomo, administrador

© cualguier otro encargado de ella (si la finca o tuviera ninguna -
de estas circunstancias se decretaba el lanzamiento de inmediato).

Transcurrido =21 plazo respectivo, sin haberse desocupado la finca -

se procedia al lanzamiento del arrendatario a su costa Yy no se aten

dia a ninguna reclamacidn.

Se concedia al demandado, 3 dias para contestar la-

demanda, y si comparecia a juicio los términos para desahogar . las



pruebas eran de 20 dias y de 10 dias a cada pavrte para formalar -

Alegatos.

el Cdidigo Procadim=ntal de 1972; esta--

casos en que la

Por otra parte,

blece que si es admnisible la reconvenzidén en los
accidén ejercitada estuviera también sujeta a juicio sumario, y --
gque la comp=ansacidn era admnisible en todos los casos, lo qus en -

nusstro Toncepto debid regir en la legislacidn en donde se regula

ba el Juicio Espacial de Desahucio.

En materia de apelacidn de Se=ntencia, una vez formula—-—

dos los alegatos y habiéndose dictado Sentencia se podia interpo-

ner el recarso de apelacidn sélo en caso, de que el arrendatario-

acreditara haber satisfechs las rentas en los plazos vencidos y

por adelantado. Disposicidn considerada inaplicable, pues al acre
ditar tal hecho no habria materia de la litis en consecuencia ya
no tendria razdn de ser dicho juicio, al menos gue el pago =2n ~-—-

se hiciera en calidad de garantia, sin embargo, el orde

terminar el juicio cuando se paga. -

caestidn,
namiento aludido no habla d=
Una vez admitido el recurss y cualguiera que fuese su estado se
consideraba desierto, si durante su substanciacida dejaban de pa-—
garse las rentas vencidas o las gu= debian adelantarse y si el fa

l1lo fu=re confirmado, se imponia condena de costas al apelante. -

Como hemds poidido observar esta legislacidn contiene disposicio-~-—
del todo inconstitucional gqus=

el

nes sumamente arbitrarias: paes es

sélo se admita la ap=lacidn =2n un solo =a2fecto es decir en




efecto devolutivo, y para colmo, gue se exija como reguisito
para la admisidén y completa substanciacidn, que el inquilino -
acreditara en todo momento encontrarse al corriente en el pago
de las rentas; disposicidn que jamds pudo aplicarse al Juicio
Especial de Desahucio, puesto que al acreditar tal hecho, auto
midticamente se daria por terminado €l juicio; entonces ya no ten

dria razdén de ser elrecurso de apzlacidn gue se hubiese inter---—

puesto, a& m2nos que dicho pago para acreditar encontrarse al
corriente en las rentas se hiciera ad-cautelam, o bien se
exhibiere su importe pero sélo en calidad de garantia, mas ne

de pago.

Al ejecutarse el lanzamiento, sc¢ facultaba al
arrendador a retener y depositar los bienes del inguilino quoe fue
ran suficientes para garantizar el pago d< las pensiones adcuda-—
das y de las costas gue sc originaban en el juicio; procediéndo-—
se a su venta, previa valoracidn econdmica, si el demandado no

las pagare en el acto.

El Ccédigo adjetive de 1872, al referirse al embargo de
bienes al momento de verificarse 1 lanzamiento, es mas severo
que el articulo 489 del Cédigo Procesal de 1984, pues aquel ade-
mids permite el embargo de bienes para garantizar el pago de
gastos y costas del Jjuicio:; disposiciones que no justificamos en

ninguno de los dos casos, por las consideraciones gue se precisa-




rdn en el Capitulo respectivo de este trabajo. (1)

En el articulo 438 citado anteriormente se establecid

que: "Los juicios sobre arrendamiento gue no tengan por objeto la

desocupacidén de la finca arrendada se seguirdn como los demds
sumarios"; como conclusidén a lo expresado a lo largo de la presen
te exposicidn, tenemos, que esta legislacidn no proveia gque se

presentara éon la demanda, el documento base de la accidn, como
lo es el contrato de arrendamiento y aidn no se habla de providen-
cia de lanzamiento, ni de regquerimiento al arrendatario para gue
acredite estar al corriente en el pago de las rentas, aungue, por
otra parte el Cédigo de Procedimientos Civiles de 1872, contenia
ciertas disposiciones propias del Juicio Esp=cial de Desahucio co
mo lo son: El grado en gue se admitia el recurso de apelacidn, la
forma de procedimiento en rebeldia, la retencidn y depdsito de
bienes del arrendatario al mom=a2nto de verificarse el lanzamiento,
pPara garantizar el pago de las p=nsiones adeudadas, sin embargo,-
como ya lo dijimos, los juicios de terminacidn y rescisidn de con
trato, también se caracterizaban pd>r contener los mismos elemen—-—
tos y orden, al no contener los elementos sefialados =2n prim2r téx
mino, deducimos gue en tal ordenamiento ain no regia un verdadero

Juicico Especial de Da2sahucio como mds tarde se conocid.

(ﬂQﬁxp:ernﬁmﬂm&sCnlksgnaelDsun Faderal y dﬂmnaurmuh]atay
Califiornia, msheﬂ15&z&pmmhexh1&2,mpaﬁa Gohiermo, Blitorial
Palacio, Médoo 1972, p.p. 176-186.
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1.2. CSdigo de Procedimientos Civiles de 1880.

Es obvio qguae® éste ordenamiento juridico, descansa so
bre la base 3el Cédigo de Procedimientos Civiles de 1872, conte-
niendo dispossiciones muy sem=2jantes, por lo gu= 2n este apartado
nos limitaremos a hacer resaltar la diferencias fundam=ntales-
gua distingu=n a ambos cus=rpons de leyes, asi comd a exponer nues
tro punto je ‘vista en relacidn a lo positivo o n=gativo de las

reformas implantadas en 2ste Ultimo >Srd=namiento.

Las causas pdr las gu2 procedia el Juicio 3Je Desocupa--
cidn, eran las mismas a las gue se referia la Ley Procesal ante-
rior y existia para el caso de la fraccidn ITXII, referida a la
falta de pago A= una sola de las pansiones o de las gu= 32 hubie
ran convenido =2zxpresama2nte, un procesoc especial, conforme al ar-—
ticaulo 857, siendo asi, la demanda de desocupacidn dAiviaida en
los periodos: El de providencia de lanzamniento, y €l gue es pro-
piam2nte el juicio, cuyo procedimiento se ajustard a las 4disposi
ciones sobre los juicios sumnarios o verbales segilin sea su cuan-—--
tia.

El primsr periodos se substanciaba, compareciendo =21 ac-
tor ante el Juez competente, debiendo acreditar la relacidn con

tractual con el contrato de arrendamiento o poar medio de

in
formacidn o de cualguier madic de acreditar siendo por la in



formacidn gue aguél a guien demanda ocupa la finca o departamen-—

to cuya desocupacidn se pide; a lo gque el Juez dictaba auto, man
dando requerir al inguilino a través del Escribano © Secretario

del Juzgado para que en el acto d= la diligencia justificara con

el recibo correspondiente haber cumplido con el pago de la pen-—

siédn o pensiones estipuladas, y nd haciéndolo, se le prevendria,

para gu= Jdesocupara el inmnueble en un término de 8 dias, si la

finca sirve para habitacidn; 15 dias para giro me2rcantil o indus

trial; y 30 dias si la finca fuera ridstica, apercibiéndolo de --—

lanzamiento a su costa si no llega a desocupar.

Asi tenemos gue la legislacidn en estudio en este
apartado por una parte didé un paso muy importante en beneficio -
de los arrendatarios, pues en su articulo 844, se prevé Jue al

interponerse el recurso de apelacidn en contra de la Sentencia

definitiva que decreto el desahucio, este se admitiria en el --

efecto devolutivo, sin embargo, a diferencia del Cédigo d&e 1872,

condiciona la ejecucidn del lanzamiento al otorgamiento de una

fianza suficiente para garantizar al inguilino el pago de los

danos y perjuicios que se ocasionen, si el Tribunal de Alzada re

voca dicha sentencia, s5i bien es cierto de gue dicha adicidn —-—

fué acertada, y que la wisma fué recogida igualmente gue el arti
culo 699 del CSdigo de Procedimientos Civiles posterior, también

lo es, que a nuestro criterio, consideramos gue todo recurso de



apelacidén que se interponga en contrade cualqguier sentencia

mids, que decrete el lanzamiento del inguilino, deberd de admi-
tirse en ambos efectos, y p2r ende, suspendan su ejecucidn,

hasta en tanto sea confirmada por el superior independientemen

te de la Naturaleza Juridica del 3juicio del qQue emane.

Pero lo mas importante y sobresaliente del Cdédigo

procesal de 1880, es gque el mismd contiene un capitulo especi-
fico denominado "Disposiciones Especiales para el Juicio sobre
desocupacidn”, integrado del articulo 851 al 876 cuyo conteni-
do pretendemos abarcar en el siguiente resdwezn: El Juicio Su-
mario de desocupacidn procede, cuando se funda en el cumpli-—--

miento del término estipulado en el contrato o del que fija el

Cédigo Civil para la terminacidn de contratos por tiempo inde-
finido, en la falta de pago de uaa sola de las pensiones o de
las gue se= hubieran convenido sxpresamente, ¥y en la violacidn-

de cualguiera de las condiciones gue motiven la rescisidn

del
contrato; independientemente de la causa en gue se funde, y as
pecialmante tratdndose de la falta de pa3o de las rentas, a pe
ticién del arrendador, poidrd tramitarse po>r separado, la “Pro-

videncia 42 Lanzamiento", misma gue se substanciard al tener

las siguientes reglas:

Presentada 1a demanda con el contrato de arrendamien



to o la justificacidn correspondiente, el Juez dictard un auto,

mandando gue el escribano de diligencia justifique con el reci-

bo correspondiente, hab2r payado la pensidn o pensiones estipu-

ladas y no haciéniolo se le prevendrd para que dentro del térmi

no seflalado procediera a desocuparla, apercibideo de lanzamiento

2n dicho términ> =21 damandado puede oponer sin perjuicio, las

excepciones gue tuviere, las gue se substanciardn en el juicio

correspondiente verificado =21 pago, se susp2ailerd la diligencia

y se agregard el justificante para dar cuenta al Juez, gquien da

rd vista al actor para gue manifieste lo gu= a su derecho con-—-

venga (articulo 861), el Juez dard por terminda 1= providencia

de lanzamiento, si el demandado exhibz2 los recibos correspon——-

dientes © su importe, y ademds el pago de las costas gue s=2 ha-—

yan causado, seal cual fuere el momento en gue lo haga (articu-

lo 865); si el actor bajo protesta de decir verdad no reconoce

como suyos los recibos de renta gue presenta el dqo°mandado, se

continuard con la provid=ncia de lanzamiento, sin perjuicio de

los dQerechos gque al demandado compete =2n contra decl actor, con-—

form=z al Cdédigo Procedimental (articuleo 860); no verificdndose

la desocupacidén ni acreditdndose ¢l page =2n los términos sehala

dos en la diligencia de reguzarimiento; se llevard a cabo la pro

videncia de lanzamiento, entendidndose la misma, para su orden,

con cualguiera de las personas de la familia del demandados,

criados, caseros, vecinos o agente de policia pudiéndose romper



cerraduras 42 las puertas si fuere necesario, si no hubiere per

sona de la familia del demandads> y otra persona autorizada para

recoger los mazbles u objetos gu= se 2ncuentren en la casa, se

retiraran por inveatario © a la insp2ccidn de policia del caar-

tel respectivo o =2n la oficina de la autoridad politica, dejdan-
dose constanctia en autos; al ejecutarse el lanzamniento deben

retensrse y depositarse bienes gue sean suficieates para cubrir

las pansiones y las costas cuyo remate quedard pandiente d= lo

gque dispone la senteancia Qu2 recaiga en el Juicio resp=ctivo,-
para los juicios de desocupacida se trate, salvo pacto =n con-—-

trario:; ni la recusacidn ni otro recurso es admisible =n el pa-

riodo de lanzamiento; si el demanidado Jjustificare las excepcio-

nes que haya opu=sto, el Juez al sentenciar en definitiva, con-

denard al actor al pago de los danos y p2rjuicios gue se le hu-

biere ocasionado, pero si el demandado no los hubiere justifica
do, esto durante el pariocdo probatorio, deberd entablar su —-—

accidén gue verse sobre desocupacidn, si durante su tramitacida-

el inguilino deja de pagar sus rentas a p=2ticidn del actor, s

prozadeasrd al lanzamiento por medio del recurso gues concede este

capitule en su articulo 875, ern =1 gque se menciona la aplica-—-—
cidn estricta de =2ste precsepto no teniends la parte demandada

rec-arso alguno.

(2) Articulo 875, CSSigo de Procedimientos Tiviles de 1880.
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de la sintesis qQue antecede, nos podwmos percatar guz fué precisa

mente el Cddigo de procedimientos Civiles de 1870, el gue hizo -

nacer a la vida juridica los =lem2ntos caracteristicos y distin-

tivos de que hasta hacz poZo zonocimos comd Juicio Especial de

Desahucioc y que actualmante ha desaparecids, sin embargo, como -

se pu=de apreciar, es gue no nacidé comd un juicio autdnomo = in-

dep=ndiente, sin> Zomd una simple "Providencia de Lanzamiento"

ma2diante la cual el actor podia solicitar, simultdneamente con -

la d=2manda o en cualguier momento procesal del juicio, se dicta-—

rd auto, mandando reguerir al inguilins para gue en el acto de

la

diligencia acredite ancontrarse al corriente en el pago de

las rentas, y n> haciéndolo, prevenirlo para gque desozup2 en de-

terminado plazo apercibideo de lanzamiento a sa =osta si no 1o —--

efeceda.
No hay duda ques tal providencia se regia por un proce-

dimiento gue afectaba notablem=nte al inguilino, en el guz s2 --

llevaba a cabs =21 lanzamiento sin gu= previamente hubiera una --

Sentenczia, despuds d= valorar las excepciones opuestas: asi pues

fenecids el término concadids> =2n 21 requerimienteo inicia, sdlo-
la exhibicidn del importe de las rentas y. de los gastos del Jjui-

cio, poidria suspender el lanzamiento.

No obstante gue tal providencia de lanzamiento zZontaba
con elementos nuszvos, Vnicos en su géna2ro y suficientes para -

constituirse 2n un verdadero juicio, el legislador de esa época

11



no le did tal cardcter, pues s= conformo con darle el cardcter
d= "Recurso", o procedimientos accesorios del juicio d2 termi-
nacidn o rescisidén de contrato de acrrendamiento por falta de
pago d=2 rentas tal y comd> se ventila actualmente: pero al ser
retomado por el Cé3igo de Procedimientos Civiles de 1931, se
le reglamentd mds concienzudamente y s= le bautizd con el nom-

bre de "Juicio. Sumario de Dasahucio". (3)

1.3. Cédigo de Procedimiento Civiles de 1884.

Este ordenamniento juridico fué promulgado por el en
tonces Presidente Constitucional dz 1los Estados - Unidos Mexi
canas,'Lic. Manuel Gdénzalez, el dia 14 de Diciembre de 1883, -
entrando en vigor en el ano de 1884, dznomindndose Cdédigo de
Procedimientos Civiles del Distrito Pederal y Territorio de -

Baja Talifornia.
La legislacidan procesal de 1884, admitia las mismas-
causas por las guz podrian fundavrse los juicios sobre desocua-

pacida, asi tambiéa, seguia contemplando un procedimiento =spe

cial para el juicio de desocupaczida para cuya causal se funda-

(3) oUp. Cit. articulo 875 del C3digo de Procedimientos Civile= de 188U.
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rd3 en la falta de pago de alguna pensidn, demanda gai=2 compren-—-—
dia dos periodos:

a).- El1 d= providencia de lanzamiento.

b).- El procedimiento, gue se desarrollaba en la for-

ma referida en el titulo anterior.

Una de las innovacion=2s que se intro3ujeron a través-
d= este estatuto fué gue las d=2mds causales gue motivaran la

da2s35cupacidén de un inmnueble, se tramitaria conforme a las re---—

glas generales de los juicios sumarios.

Por otra parte s2 ajdiciond la situacidn que el embar-
go practicado desde el momento de la.diligencia de reguerimien-—
to, siempre y cuandns =21 actor lo hubiere p=23dide al entablar la

demanda.

La primera diferencia gque notamss entre este y el CS-—
digo da2 1880, es gue el Cdé3igo de 1884, considera a los "Juicios
sumarios" con la denominacidn de “Juicios extraordinarios”, b
entre ellos regula las mismas causas gue agquél establecid para
ordenar la d=socupacidn y sobre todo, tambiéa contiene el capi-
tulo relativo a la providencia de lanzamiento, con la peguefha
diferencia de gue el articulo 965 de este Ordenamiento correla-—

tivo, al 861 del Céiigo de 1880, gque hemos visto anteriormzante,

13



contempla ademds gque el arrendatario puede an el acto de la-
diligensia de requerimiento, exhibir el importe de las rentas -
adeudadas y que cuando se 2xhiban los recibos de renta, si es-—-
tos son aceptados p>r el arrendador s2 3ard por terminada la
providencia, al igual gue cuando se exhiban los recibos corres
pondientes expedidos con fecha anterior, antes de ejecutarse el

lanzamiento 3e gue pague las costas resp=activas.

Asimismo =ste ordenamiento implantd lo gue se conoce
como embargo precautorio, cuaand> el arrendatario no acredita en-
contrarse al corriente en el pago de las rentas y ea =21 atto de
la diligencia; situacidn que fué reformada en su integridad en
su anterior legislacidén, con =1 cual, como ya lo manifestamos,-

no estamnoss de acuerdo.

Otra reforma gue contiene este ordenamiento, es la re-
lativa al articulo 978 correlativo al 974 del CSédigo de 1880,
consistente en precisar gque cuandos la demanda de desocupacidn —-—
se funde en la falta de pago de rentas, se iniciara con la
providencia de lanzamiento y terminada esta se continuard con
la substanciacidén del juicio sumario principal y ns simultdnea--

ma2nte como anteriormente se establecia. (4)

M)Ouhg)dennmﬂmmmmsCmAks;maeiDEMﬂﬁ)Ribmﬂ y Territario de la Baja Califamia
dzﬂa1&%,nmnamafhmtnsnlmasdelum,bbxmu,1&%.
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Las antes expresadas —on las Unicas modificaciones —--
que contiene este ordenamiento en relacidn con el 42 1880, y en
nuestro conc=pto son intrascendentales, es mds consideramos ne-
gativa la disposicidn gue faculta al arrendador a solicitar el
embargo precautorio madxim=2 qu:z agui no exigia a este gue otorga
ra garantias suficientes para respond=2r de los danos y parjui--
cios que se ocacion=n al arrendatario sino prop=araba la accidn-

intentada; por lo gue genéricamente consideramnss major a aquel.

1.4. CSdigoe de Procedimientos Civiles de 1931.

El Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito-
Federal, fué promulgads =21 31 d= Diciembre de 1931 por el enton
ces Presidente Constitucsional de los Estados Unidos Mexicanos-—-—
Paszcual Ortiz Rubio, sin embargo, fudé publicado hasta el 1 de
Saptiembre de 1932, durante 21 dias consecutivos en el Piario -
Oficial de la Federacidn; comz2nzando a regir el dia 1 d= Octu--~

bre Jdel mism> afo. (5)

Como =2s de suponerse, dicho ordenamiento juridico no-

reglamentaba el Juicio Espacial de Desahurio, es mas de confor

(5) Ci&digo de Procedimientos Civiles de 1931.




midad con el "Proyecto del Cédigo de Procedimientos Civiles del
Distrito Federal y Territorios Federales de 1931" a este juicio -
se le denominaba “"Procedimiento Especial para la Ejecucidén del dg
sahuzio", en el cual se suprimid el lanzamiento anterior al Jui--
cio, permitiendo de esta manera gue el arrendatario hiciera valer

sus excepciones, y sdlo sn caso de gue no las pruebe o se decla--

‘ren improcedentes, se llevard a cabo la diligencia de lanzamien-—-—

to. (6)

Por fin dejaron de ser los propietarios sin conciencia
guienes legislaban en la materia, para quienes lo importante 2ra
obtener la desocupacidn y entrega del inmueble arrendado, y lo
secundario o intrascendental eran las excapciones gue los in--
guilinos pretendieran hacer valer, y p2>r tal motivo, los anterio
res ordenamientos juridicos dispoaian gue este Juicio prdctica--
mz2nte iniciaba con la desocuapacidn y posteriormante se le parmi-
tiria al inguilin> defenderse. Por ello el CSdigo Procesal de —-
1932 trato de rem=23iar estas injusticias suprimiendo el periodo-
de lanzamiento anterior al juicio y establecienio un juicio suma
rios sujeto a disposiciones especiales, en donde se permite qgue
se opongan, prevén y resuelvan excepciones, a fin de guz después

de decididas se leve adelante el lanzamiento, Yy

(6) Cdiigo de Procedimientos Civiles, parte expositiva.



se hubieren declarado improcedentes.

El Juicio Suamrio de Desahucio, establecid en la ley
procesal de 1932, admitia como Udnica causal de procedenzia, la
falta de pago d= 2 o mds mensualidad=s de renta y era reguisito
indispansable gus la demanda de desocupacidén fuera acompahada -
del contrato escrito de arrendamiento, si se carecia de €1, la
relacidn contractual debia acreditarse con prueba testimonial,-
dozumnzntal © Tualquiera >tra bastante como ma2dio probatorio del
juicio. La forma como se desarrolla el procadimiento 2n el Jui
cio Esp=cial de Desahucio =23 la siguiente: Una vez presentada -~
la demanda con el documento base de accidn, el Juez dictard au-
to de admisida, en el cual mandard requsrir al arrendatario, pa
ra gu= 2n el acto de la diligencia justifigue con los recibos -
correspondientes o =2xhibiendo el importe en efectivo o copias -

selladas de @scritos de ofrecimiento de page, estar al corrien-

t

e 2n =21 pago de las rentas, se 2xhibe constancia de consigna-—-

i1én de rentas, se exhib= recibos de renta, estos podran ser

4]

objetadas por elarr endador, d=2atro del término de 3 dias y no -
haziéndslo se le prevenga para gu2 desocup2 a2n el término guz=
marca la ley, gu=z serd de 30 dias si se trata d= habitacidn, de
40 dias si se trata 3= finca rudstica o 42 %0 si es comercial, -
ap=arcibido de lanzamiento a su costa si n> lo =2fectda; asi, tam
bién, en =21 mismo acto se emplazard al inguilino, para gue de=n-

tro d=21 plazo de 9 dias oponga las excapciones y en caso de gue
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se hubiese pedido el embargo en el escrito inicial d= d=manda,
se procederd a su realizacidéa sobre los bienes d=21 inguilino,-
suficientes para gactantizar lo adeudado (lo mismo podrd hacer-
se an la diligencia de lanzamiento). Una vez transcurrido el
plazo para contestar la demania, procede el acuase de rebeldia
para el caso de gue no se opusieran excspciones o propiamante-
la contestacidn de la demanda, en la que sdlo serdn proceden-
tes ciertas excepcion=s se mandard& dar vista con ellas por 3
dias al actor, quien podrd ofrecer las prusbas gue =2stime opor
tunas;:; admitidas ls prusbas pertinentes se citard para la au--
diencia de prusbas y alegatos. La siguiente fass de procedi--
miento 2s dictar Sentencia, en la gque se cond2na © absuelve al
deamaniado, en todo © =2n parte, segin =1 resultado de la valua-
cidn de las prusbas gue haga =1 Ju=2z; si las excepciones fue--—
ran declaradas procedentes y Jdard el Tribunal por terminda la
providencia de lanzamiento, en caso contravrin, sz senalard en
la Sentencia los plazos para la d=2socupacidn gqu=2 s52 redujeron-—
a 20, 40 y 60 dAias. En caso, de que se hubiera decretaioe =21
embargo para garantizar las pensiones rentisticas adsudadas, la
S=2atencia condenard a la desocupacidn inmediata del inmaeble, -~
si n> cubdere lo ad=ulado y conforma al articuloc 4892 d=1
ordenamiento antes indicado, d=2b= proceder al remate de los —-—
bienes materia del Juicio, situacidn en la gqua abundaremos mas

adelante para darle un mejor enfojue y analisis esto serdn en -
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el capitulo posterior de la presente investigacidn. (7)

Finalmente se ejecuta la S=ntencia, con la diligencia-
de lanzamiento, pudiéndose entenderse con el demandado o en su
defecto —on cualquier psrsona de la familia, doméstico, etc., -
rompiendose la cerradura de la puerta si fusre necesario. En di-
cha diligencia el Actuario estard al cumplimiento de lo resuelto
aen la Sentencia d=finitiva dictada en el Juicio de D=sahucio y
que serd la siguiente: si el de=mandado no hiciere 21 pago de las
pensiones reclamadas, proced=rd al lanzamiento y una vez estando
totalmenté desocupado y vacio, el inmueble materia del Juicio,
se debera poner en posesidn de 1la parte actora o de guien sus
derechos represente. En caso de que él demandado o cualquier -
perscona que lo represente haga pago de lo reclamados; se suspende

rd la providencia de lanzamiento.

Una vez realizada la providencia de lanzamiento, e

H

Juicio Especial de Da2sahucio no debe terminar; sino qu= deba con

tinuarse hasta gue se rematen 5 adjudiguen al actor los bienes.

Tomo lo veremos en el siguiente capitulo 21 Juicio Es-

(7) Articulo 489, Cédigs de Procedimientos Civiles, 1931.




pacial de Desahuzio jue precedid al presente, tuvo algunas re-—
formas, sin perder en ningidn momente sus caracteristicas pecu-—-
liares y exclusivas, mismas$s que 2n nuestra opinidén, ya resulta
ban obsoletas, por carecer de aplicacidn prdctica ademds de que
da la pauta a grandes problemas de tipo tecnico-juridico, que
la mayoria de las vec=s dejan al arrendatario =n inminente esta
do d= indefensida, y es por elleo que resulta ineludible la crea
cidn de un nu=vo procedimiento del Juicio Escpecial de Desahu--
cio cuyas disposiciones se adecuen perfectamente, a las necesi-
dades de nuestra po>blacidn, en el que no se lesionen los dere--—

chos de los arrendatarios, ni tampoco el &c¢ los arrendarores,

siendo para ello necesario, un Procedimiento sencillo y expedi

to. (8)

(8) Joaé Recrrra Pautista, El prooeso Sivil en Mados, Hi., Rema, S.A.
Sexta Riicidn, Médoo, 1992, pag. 220.
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EL JUICIO ESPECIALU DE DESAHUCIO Y SU PROCEDIMIENTO ANTES DE LAS
REFORMAS DE 1993,

En =ste Capitule desarrollaremos

=21 tema central del
presente trabajo,

en el gque al mismo tiempo andlizaremos los di
versos actos procesales gqu=2 tienen lugar dentro del Juicio Espe
cial de Desahucio, haremos resaltar todos aguellos aspsctos gu2

creemns fueron na2gativos para la verdadsra administracidén de -—-
justicia, de una manszra eficaz y exp=3dita, ga= no lesione los

derechos o garantias gue la Constitucidn Politica de los Esta--—

dos Unidos Mexicanos consagra a favor de los particulares,

con-
formada de esta manzra, "Andlisis critico del JuUicio Especial -
de Desahucio a 1la luz 42 las reformas de 1993".

Para lograr nuestro objetivso @35 necesario dividir

en
dos grandes fases el presente estudio,

de acaerdo con las carac

teristicas de todo procedimienteo civil : Presupuestos Procesa--

les y Juicio.

Mas sin =mbargo, el contenido de cada uno de ellos es
diverso, s=gua el tipo de procedimiento de gae se trate, por lo’
Jue NOSOLrosS noss limitarémns a dgu=llos gue atafen en forma ex—--—

clusiva al Juicio Especial de Desahucio tal y como se llevaba-—

a cabo =21 procedimiento antes de las reformas de 1993,



2.1. PRESUPUESTOS PROCESALES.

El Maestro Becerra Bautista nos dice gu= los presupues
tos procesales son: "Reguisitos basados en la potestad de
obrar de los sujetos gu= parmiten al Juez hacer Justicia, me---

diante la Constitucidn y su desarrollo procesal”.(9)

Los presupuestos procesales dentro del Juicio Especial
d= Dssahucio son:

a).—- Existencia del contrato de arrendamiento.

b).- Incumplimiento del Arrendatario del pago de rentas.

c) .— Competencia del Tribunal.

d) .- Capacidad, Legitimacida y Representacidn.
2.1.1. Existencia del Contrato de Arrendamiento.

El CSdigo Civil en su articulo 2398 senalaba que: Hay-—
arrendamiento tuando las dos partes contratantes se obligan re-
ciprocamente, una a conceder el uss o gore temporal de una cosa
Yy la otra a pagar por este uso 5 gos=2 un precio cierto", al —-—-—
igual gue las cosas son sucaptibles de arrendamient> dentro de

las cuales tenemos a todos los bienes gue puedan usay

(9) Becerra Bautista, Jose, Op. cit., "El pro-sso Civil en México", p.189
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se sin consumirse, excepto aguellos que la Ley prohib= arrendar,
y los derechos estrictamante personales, por lo cual debe exis--

£ir un precio, el cual conocemos comd renta, que puede consistir
en una sumna d= dinero o su eguivalente, ademds de ser cierto b'%

determinado.

Tampo>=o hay Jgue perder de vista la forma gue deb=2n re--

vestir los contratos de arrendamiento que por lo general, es un

contrato formal, pca lo jgue debe ser estrictamente por escrito.

Una vez establecidas algunas caracteristicas del Con~-—

trato 42 Arrendamiento vamos a proZed=r a analizar el articulo-

489 d=21 Cédigo de Procadimientos Civiles para el Distrito Fede-—-—

ral en el gue se fundamantaba la existencia del contrato dg ——-—-—

arrendamiento, en el Juicin Espzcial de D2sahutio y a la letra

dice: "La demanda dz d=socupacidn debe fundars= =n la falta de

pago de dos o mds mensuaalidades y se acompahard con el contrato-

escrito de Arrendamiento cuando 2llo fuere nec=asarino para la va-

lidez de2l1 acto conforme al Cddigo Civil. En caso de no ser nece-—

sario el contrato escrito o de haberse cumplido voluntariam=nte-

Por amnbos contratantes sin otorgamiento de docsumento, se justifi
card por medio de informacida testimonial , prueba documental o

zaalgquiera otra base, como medio preparatorio a Juicio% (10)

{10) Ibia, P 4
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Como podemos observar para que el Juicio de Desahucio -
proceda se reguiere entre otros la exhibicidn del coatrato es-—--—
crito de arrendamiento, cuaando fuere necesario para la vdlidzz -
del contrato, conforme al Céiigo Tivil. De no ser necesario el
contrato escrito, la prueba de su cumplimientec voluntario paade
consistir en informacidén testimonial, documnszntal, confesional o
cualquiera otra gue se reciba como me2dio preparatorio, si no se
elabord contrato sscrito, a p2sar de ser nacesario conforma al
articulo 2406 d=21 Cdédigo Tivil, se acreditard el cumplimiento —-
d=1l contrato verbal, en igual forwma del gque m2a2ncionamds anterior
mente.

Aungue en ninguno d2 los supuestos anteriores se con-—-
templaba, la pérdida, el extravio o la destruccidn d21 contrato-
escrito. En estricto derechs> en este caso, el arrendalor deberia
ebten=2r previamente el otorgamiento del contrato; sin embSargo, -
en la prdctica, jueces y litigantes hacian tal diferencia y recua
rrian a ls informaciones testitmoniales o la confesional del

arrendatario, para dar entrada al juicio.
El articulo 27 del Cdédigo de Procedimientos Civiles nos
explica que el perjudicadopor la falta de titulo legal puede =—--—-—

exhigirle al obligado para que le =2xtienda el documento referido.

Resp=cto a la falta d= forma escrita del contrato de --

arrendamiento, forma gue =2s exigida por el articuloc 2406 dsl CS-
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digo Civil no implica una solemnidad, s.ino una forma, cuya fal-

ta produce nulidad vrelativa o ineficacia, pero gu= parmite gJgus=

el acto produzca provisionalmente sus efectos, segin el articu-

lo 2227, y la accidn de nulidad Que da extinguida en los térmi--

nos del articuleo 2234 del mism> ordenamiento Zuando =xiste cum-—

plimiente veoluntario.

Como es sabido, el desahuzio es un Juicio d= cognicidn

limitada, en el gue no proc=de mds excepcidn gue la de pago, —-
sin embargo, las excepciones gue tiendan a destruir alguano de

los requisitos de prcedencia d= asta clase de Juicios, debieran

ser admitidas, p>r combatir los elemantos d= la accidn deducida

Por lo gu=z dentro de los juicios sumarios de desahucio, era

licito excepzionarse negando la existencia de la relacidn con~-

tractual o el cumplimiento veluntario de algdn contrato 3=

arrendamiento, porque tales defensas tiendan a destruir los ele

mentos constitutivos de la accidn ejercitada.

El motivo por el cual la ley exige que se presente el

contrato Jde arrendamiento 5 21 documna2nto que lo acredite, al -

iniciarse el Juicio de Desozuapzidn, es el de =2stablecer de una

manera cierta la posicidn juridica del demandads, con el obijeto

de gue este procedimiento se dirija, sélo contra la p=arsona gue

tenga realmente 21 cardcter de arrendatario y n» contra cual

-gquier poscedor de un inmueble Yy a guien por medio de pru=zbas -
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defectuosas, se le podria despojar.

2.1.2. Incumplimiento del Arrendatario.

La fundamental obligacidn del arrendatario consiste en
cumplir con el pago de la renta en la forma y tiempo convenidos,
a falta de convenio, de acuerdo a lo gue establece el Coéiigo Ci-
vil en su articulo 2448-E menciona en su primer pdrrafo: " La -
renta deba pagarse en los plazos convenidos y a falta de conve—-—
nio por meses vencidos", siendo apoyado por el articulo 2454
qu= a la letra dice: la renta cebe pagarse en los plazos conve-

nidos, y si no existe convenio serdn en semestres vencidos".(11)

Ahora bien, el pago de la renta deberd hacerse en el
domicilio del arrendatario, esto como regla general, pero en los
casos en gque asi lo convinieran las partes podrd hacerse en el

domicilio Jel arrendador.

Respecto a la exactitud del pago, el arrendatario no

puede hacer pagos parciales, ya que estd obligado a entregar el

(11)CS3igo Civil para el D.F. de 1991.
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total del precio convenido.

En base a lo mencionado anteriormente, también es im-—-—
portante sefialar gue en este Jjuicio el arrendador, duefio del in=
mueble psdia demandar la rescisidn del contrato, invocande cual-

quiera de las causales, aunjue si en el momento Jde la ejecucidn

del juicio Especial de Desahucio se acreditaba el pago o se paga
ba al arrendador, de cualquier forma oparaba la rescicidn del
contrato. Ademds de la exhibicidn de los recibos correspondien—-—
tes de las pensiones adeudadas si el arrendatario exhibia el im-
porte, se le entregaria al actor sin mds ni mds, y se tendria el

Juicio por terminado.

El articulo 489 del Cédigo de Procedimientos Civiles -
.presentaba grandes fallas segudn nuestro punto de vista en primerx
lugar tenemds, que no debidé =2mplearse el término mensualidades,
lo gue implicaba, gue este juicio sélo fuera prozed=ante en ague-—
llos casos ea gues se pactaran m=nsualidades y no p>r semanas, -
quincenas, bimestres, trimestres o anualidades. Aungue hay quie-—
nes afirmaban que de cualguier forma procedia esta accidn, para
resolver esta hipétesié tomaremdss como base para ejercitar esta
accidn, al gue hayan transcurrido 2 o mds meses contads»s a par—-—
tir del dia siguiente al gque debid pagarse la reanta respectiva,-

d= tal suerte que ademds de trimestre, sem2stre o anualidad, el
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arrendador deberd esperar el término de 2 meses por lo menos pa

ra ejercitar esta accidn.

Por otra parte el legislador puede guizds referirse a

mensualidades cowmo sindnimo de rentas o peasiones.

Y por dltim> el articulo 2028 del Cédige Civil esta-

blece qgu2 sdlo después de 30 dias podria ejesrcitar la accidn.

Asi tenemos gue el criterio mds acertado es el que
menciona que se debe atender a la estricta interpretacidn del

articulo 489 del CSdigo d=2 ProsedimientcsCiviles. (12)

A p=sar de todo esto no es suficiente con substituir-—
el término> mensualidades ya que 21 articulo 489 debid guedar de
la siguiente manera: "La demanda de desocupacidn debe fundarse-
en la falta d=2 pago de dos o mds rentas y se acompanara con el
contrato escrito de arrendamiento cuando ello fu2re necesario -—
para la vdlid=z d=l acte, coaform= al Cédigo Civil..." forma en
qu2 alin no estamoss completamente convencidos, sino que también,

se debe substituir el término 2 o mds, por el de "una sola".

(12) cédigo de Procedimientos Civiles, 1931, art. 2080.
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Con respecto a la consignacidén 3e rentas, el arrendata

rio debs pagar la renta o hacer la consignacidén de ella, d=atro-

de los 10 dias siguientes al vencimiento, lapso gue racionalmen-

te se ha fijado para cumplir con dicha obligacida. Por tanto, si
el arrendatario hizo la consignacidn respm=ctiva dentro d=2 dicho

plazo de 10 dias no incurrid en impuntualidad.

Una vez hechas todas estas reflexiones a continuacidn-

escribiremos segin nuestro punto de vista, la forwma en que debid

guedar el articulo 489 del Cédigo de Procedimientos Tiviles: “"La

demanda de desocupacidn deberd fundarse en la falta de pago de

una sola renta siempre y cuando hayan transcurrido por lo menos

10 dias naturales, contados a partir del dia siguiente a ajuel -

en gue se d=2%id pagar y se acompanard con el contrato..."

En conclusidn ten=zmos, gue =21 Juicio Espacial de Dasa-

huicio procede iUnicam=nte por la falta de p23o de dos o mds m=n-

sualidades tomandos en cuenta; gus el juicio pzrsigue la Jdesozupa

c¢idén d=21 inmueble y n> =1 pago de p=asos, sin embargo, se el

arrenidatario compruzba =21 pago de las pensiones o paga en sl mo-

-mento se daba por terminado el juicio, siendo el pago la tnica-—
excepcidn gque tiene a su favor el inguilinos lo cual significa -

que © pagaba o se le lanzaba por lo jue a este tipo de juicios-

se le llama de cognicidn limitada.
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2.1.3. Competencia del Tribunal.

Bl Maestro Cipriano Gém=2z Lara, nos dice: gue a2l tema

de competencia no es exclusivo del Derecho Procesal, sino qgue

pertenace a todo el Derecho Juridico, y lo divide en dos grupss.,

gue es la competencia subjetiva y la comp=atencia objetiva.
Los asp=actos gue comprende la comp=tencia son:

A.- Competencia Obj=tiva, qu= abarca por:

2s la que atribuye a cada Tribunal

a) .~ Materia. Qas

distintas ramas d=1 Derecho Sustantivo, comd son la Civil, Ma2r--

cantil, Penal, etc., Y también determinadas materias 4=21 propio
Derecho Civil.

b) .~ Grado. Es la gia= compete a todos los Tibunales je

rargquicam2nte sup=2riores para coafirmar, modificar o revocar las

resoluciones de los inferiores.

c).- Cuantia. Es la determinada por el valor de la cau

sa.
d) .- Territorio. Es la gque se d=termina de acuerds coa
la asignacidn Jus s2 hace de un porcidn rerritorial a cada Tribu
nal.
B.—- Competencia Subjetiva, esta se refiere en especifi
titular o encargado del Srgano jurisdic-

(13)

co a la persona fisica.,

cional; en virtud de ella el juez debe ser imparcial.

(13) G&mez Lara, Ciprianoc:"Derecho Protesal Civil”, Editorial Trillas

MéExico, 1984, p. 155.
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En el Distrito Federal los tribunales de justicia del
fuero comin, eran comps=tentes para conocer d=21 Juicio Especial-

de Desahucio, a trdves .de l1los juecas de prim2ra instancia de

arrendamiento inmobiliario.

Antes el Juez competente para conocer del Juicio d=

Lanzamiento =2ra el del lugar dond=z estuviera ubicado =21 inmue-—-

ble; resp=sockc 77 )= cuantia se determina por el iwmporte de las

rentas d= un ando.

En el Juicio Esp=cial de D2sahuzio =2ra muy dificil

que se diera la incompetencia, sdlo jgue se tratare por razdn de

territorio. La incompa2tencia se daba por d=zclinatoria o© inhibi-

toria.

No obstante lo anterior si el inmueble se encontraba-—
ubicads en la Ciudad de México y las partes contratantes hubie-—
ran renunciado tdcitama2nte a su jurisdiccidn y en someterse ex-—

presamente a la de otro Estads de la Repiyblica Mexicana y que

se haga valer conforme a Darecho.

La existencia de un contrato de arrendamiento y la

competencia del tribunal son 2 puntos gue se encuentran intima-

mente ligados, pues para acreditar de manera fehaciente, cual

fué =21 Juzgado o Tribunal al gque se le som=tieron expresamente
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las partes, no existe mejor manera gue el exhibir el contrato -
escrito, la competencia del tribunal guedard determinada en ra-—
zén de las reglas procesales esto =2s, en razdn de la ubicacidn-—

del inmusble arrendado.
2.1.4. capacidad, Legitimacidén y Representacién.

Estos tres conceptos son de gran importancia, Yya que
se encuaentran interrelacionados entre si y se2 encuentra presen-
tes también =2n el D=recho Sustantivo, tal y como enseguida lo
veremos:

Capacidad.- Esta se divide en 2 fases, capacidad de
goce y capacidad en ejercicio. La capacidad de goze "Es la apti

tud del sujeto para disfrutar de los derecho>s que le confiere -

‘1a ley..." esta sc adguiere desde el moma2nto =2n que el indivi--

duo es concebido y se pierde cuando muere. (14)
La capacidad de ejercicio "Es la aptitud para ejercer

© hacer valer por si mism> los derechos u obligaciones de los

ques sea titular”. (15)

(14) Op. cit., Gém2z Lara, Cipriano, "Derecho Procesal Civil" p.16
(15) Ibidem.
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La capacidad en el Derecho sustantivo, se encuentra -

reflejada en la aptitud de la persona para contraer derechos Yy

mediante la celebracidn de contratos y convenios,

obligaciones,
Esta capacidad es exactamen

por lo gue nos referiremos a esta.
te la misma que se reguiere para cualguier contrato, es decir

Y gue ne se ancuentran com

que las partes sean mayores de edad,
450

prendidas dentro de los supuestos que preves el articule

del Cédigs Tivil para el Distrito Federal. (16)

La legitimacidén es "Una situacidén del sujeto de dere-
en relacidn con determindado supuesto normativo, que lo

cho,
es decir es la facul-

autoriza a adoptavr determinada conducta”,
los sujetos de derecho para intervenir en
es decir qgue el

tad de gue gozan un

prozceso judicial ya sea como actor o demandado,
comparecen a juicio, sea congruente con sus --

cardcter con que
sélo tendrdn legitimacidn para ser

pretenciones; en tal virtud,
parte en un juicio, aquellas personas gue, estandio en pleno ---
ejercicio de sus derechos civiles, © qgue, sin estarlo se en--—-
cuentren representadas conform= a derecho, pretendan que el

juzgador emita determinada resolucidn en un sentido Jgue resul-

te favorable a sus intereses.

{ 16) Becerra Bautista, ob. cit. “El proceso Tivil en México", p.132
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En tal virtud, podemos afirmar gue para sexr parte en
un Juicio> Especial de Dasahucio, con el cardcter de actor, iudnica
Yy exclusivam=znte tendran legitimacidn activa guienes aparecen --
como arrendadores dentro 3del propio contrato de arrendamiento vy
el albacea de su sucesidn; y para ser demandado tendrian legiti-
macidn pasiva guienes aparecen —om> arrendatarios en el propio

contrato.

La representacidn, es una institucidn juridica gue se
encuentra regulada por los articalos 1800 a 1802 del Cédigo Ti-
vil y sin embargo, tales preceptos lUnica y exclusivamante se re-
fieren a la facultad gue se le concede a una persona para contra
tar en nombre, mids no para que la represente en jaiicio. Pero al
remitirnos al titulo nueve del citad> ordenamiento, nos percata-
mos gue la representacidn se puede conceder mediante la celebra-
cidn de un contrato llamado mandato, © bien por disposicidn de
la Ley, la primera se d=nomina representacidn convencional, y la

segunda, representacidn lejgal o forzosa. La primera estard limi-

tada en la forma y términos gquz de comin acuerdo determinen las
partes, la segunda la impone la Ley a favor de los mayores de -
edad no emancipados, los mayores de ¢dad incapacitados, y las —-

personas morales colectivas.

Si vn- %t las partes no se 2ncuentra legalmente repre-

sentada en Juicio, serd nulo todo lo actuado en el mismo.
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2.2. JUICXIO ESPECIAL DE DESAHUCIO, SU DESARROLLO EN EL DISTRITO
FEDERAL.

El juicio Espe-cial de Desahucio =2s de origen sunario,

por lo gque en su momento se le cono=id Tomo "Juicio Sumario de

Desahucio™, sin embargo mds adelante se clasificd como especial.

Se le considerd sumario por el acortamiento de sus pla

zos para su tramitacidn, asi como la sencillez del mismo: es tam

bién un juicio ejecutivo pues presupone un documento base de ac-

cidn y le otorga al actor la facultad 42 interponer una accidn -

en contra del arrendador pPor incump.l imiento del mismo. Este jui-
cio es de congnicidén limitada, en virtud de gue se prohib=, for-

mular excepciones distintas a las de pago y las gu=2 tengan por

objato damoastrar alguna de las causas gue conforme a la Ley sea-
imp=3dimento para cumplir con el pago de las rentas, o las gue -~

tengan gu= ver con la falta 3= personalidad del actor o incomp=

tencia del Tribunal.

Como se ha dicho, el Juicio Especial de Desahucio es

un juicio 4e privilegio y excepcidn, ideado parvra facilitar el co
bro de las rentas en los contratos de arrendamiento mediante prg
cedimientos anacrdnicos, que Jdesde siempre han provocado un re-—

chazo de la sociedad por la marcada preferencia gue se les tiene

a los arrendadores.
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A continuacidn analizaremos el desarrollo del Juicio~”

Especial de Desahucio que comprende varias etapas gue son:

a).— La presentacidn de la demanda de desahucio.

b).— El requerimiento, providencia de lanzamiento y -
emplazamiento.

c).—- Embargo precautorio y embargo definitivo.

d) .- Contestacidn de demanda, exc=p=-iones y defensas,
reconvencidén y compensacidn.

e).- Periodo probatorio.

f).—- Audiencia de pruebas y alegatos.

g).~- Sentencia.

2.2.1%. Demanda de Desahucio.

La accidn de Dasahucio tiene psr objeto exigir al a--
rrendatario la desocupacidn del inmueble materia del contrato -

por no haber pagado la renta convenida en el mismo.

Por lo tanto la Demanida de Dasahucio debe fundarse an
lalfalta de pago de dos o mds mensuaalidades, se debesra acompa--
nar del contrato ascrito Jel arrendamiento, es importante desta
car gue lo gue el arrenidiador demanda en =2ste tipo de juicios -

no a2s el pago, sin>, la dAesocupacidén por falta de pago, p2ro
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‘ro qus

queda sin perjuicio el poder rescindir el contrato en un juicio

porterior, invocada una de las causales de incunplimiento.

No obstaate lo anterior, dicho precepto legal presen—-
taba fallas de tal magnitud, Que atentaban contra la naturaleza-
juridica de =2ste Juicio, esto es, en Tontra de la rdpida solu---

cién del problema que habrd 4= plantearse al Juz.gador.

Algunos autores sostenian gu2 las acciones de desocza-

pacidn y pago de rentas adsudadas, no s5on acumulables, pos3icidn
por la caal nos inclinamos, y po2r eni=s, no =2s proced=a2nte recla-

demanda en forma simaltdnea,
y de hacerse asi,

mar en una sola tales prestaciones

debieron dejarse a salvo los derechos del ac-
tor por lo gdgue respa2cta a la reclamacidn d=21 pago de rentas pa
las hiciera valer en el juicio que correspasnd:z conformz=-
a derech>s, pues a mayor

abuniamiento, el ambargo 3= bienes, --

propiedad del arrendatario no debe procader en ningin momento -

prozcesal el Juicio =2a wcuestidn y consecaeatemante,

debidé dero-
al menos el articulo 489,

garse Justifica nuestra posicidn el
hecho de guz 21 legislador, al redactar el articulo mencionado,
unica y exclusivamente se referia a "La demanda de desocupacidn
mds no, a la del page de las rentas adeudadas por lo gua la Ley
no lo prevé en forma expresa, atn Zuanio =21 actor reclame en
dicha via tal prestacida, deb=ria abstenerss d2 resolver al res
pecto,por no ser la via iddénea.
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Algunos de los errores gue presentd este Juicio en su
momento, gue en opinidén de algunos autores, fueron, que este —-
fué creado especificamente para beneficiar a los arrendadores -
en contra de los inguilinos morosos, cinicos e insolvente dis--
pas2stos a convertir el inqguilinado =2n un derecho de habitacidn,

gratuito y vitalicio.

Conjuntamente con esto tenemos la cuestidn del porgque
los arrendadores tenian Ju=2 esperar a gue les adeudaran por lo
mends 2 meses de renta para estar en posibilidad de =2jercitar -

vdlidamente esta ac=cidn.

2.2.2. Requerimiento, Providencia de Lanzamiento y Emplazamiento

Estas figuras juridicas, se encuentran funiamentadas-
en lo previsto on los articales 490, 491 y 493 del Cdéaigo de

Procadimientos Tiviles, los cuales contaban con grandes defi-—--

ciencias, una de =llas era en la "Providencia de Lanzamniento",-
esta no se pddia llevar a cabo, mientras la sentencia no confir
maré la desocupacidn decretada en el auto inicial; por ello, 1la
docstrina ha considgsrado a la providencia de lanzamiento como an
acto 3de cardcter ejecutivo, mediante el cual se ordenaba regue-
rir al arrendatario para gQue justificara con los recibos corres

pondientes encontrarse al corriente en el pag> 42 sus pensiones

yva sea por medio de un recibo o certificado iJe consignacidén =—---
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¥ no haciéndolo se le prevenga para qQua dentro de 30, 40 o 90 -—-

dias segdin la finca o giro, proceda a desocuparla apercibido de

lanzamiento a su costa.

Por nuestra parte, tal providencia de lanzamiento care

cia de aplicacidén prdctica en un inicio ya que, jamds podia lle-

varse a cabo un lanzamniento, pu=2s es un reguisito sine gua non,-
gue previamente se haya dictado una Santencia Definitiva que asi

leo haya decretado, y si bien el legislador debe brindar protec—-—

cidn esta debia ser moderada, sin llegar al extremd> de lesionar—

los intereses d= los arrendadores, quienes estaban imp=2didos pa-
ra ejercitar su accidn mientras no les adeudaran por lo m=2nos 2
m=2s5ses de renta, y pDertro lado se les niega =1 derecho de ej=r
citar la sentencia mientras no hayan transcurrido los plazos se-

nalados, ademds de la domdora del juicio sjuz era de 6 meses sin —

gu= se le pague renta al arrendador y sin gue desocupe.

Por lo jguz se refiere al emplazamniento, este se reali-

zaba en la localidad arrendada, y si estaba cerrada, o la perso-

na con quien se entendia la diligencia se opusiere, se hacia en

el lugar en donde el actor habitualm=nte trabajaba. (17)

(7) Pérez Palma, Rafael:

"Guia de Derecho Prozesal Civil”, Cdrdenas editor
MExico 1986. p. 604.
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En 21 caso de gue el arrendatario exhiba en =21 acto de
la diligencia los recibos de renta respectivos o las copias se--
l1ladas por la Oficina Central de Consignaciones o por un Juzgado
de los escritos de ofrecimiento de pago de los gue se hubiese --
acompanads los zertificados d= depdsiteo resp=ctivos, debasria ine
ludible emplazarse a Jjuicio al inguiilino para gus compareciera-
a deducir sus derechoss, toda vez que si el arrendado>r objetare -
tales docuéentos. al no haber sido emplazado a juicio, el ingui-
lino se encontraria imposibilitado para hacer valer otro tipo de
excepciones o d= ofrecer pruebas tendientes a acreditar la vera-
cidad de las documentales objetadas, ademds Si no se le emplaza,-—
no puede haber juicio y por lo tanto, no p>drd lanzarse legalmen

te al arrendatario.(18)
2.2.3. Embargo Precautorio y Embargo Definitivo.

Nuestra legislacidén, considera al embargs precautorio,
como a3 porcedimiento cautelar gue tiende a conservar el estado-
de derecho gu=2 guardan los bienes del deudor, para evitar qu=2 és

te los dilapide, oculte o =2najen= y haga imposible al acreedor -

la satisfaccidn del derecho gu= se pretende valer ma2diante =21

(18) Becerra Bautista Op. Cit. “"E]l Proceso Civil en México", p.384.
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ejercicio de la accida respectiva en =21 Juicio definitivo.

Sz trata, pues de que el embargo preventivo, es

medida cautelar cuyo fin,

una
es garantizar el interés del demandate

gue se presenta com> supua=sto acreedor, esto s3in =mbargo, puede—

constituirse adn sin gu= exista incumplimiento, simplemente para

garantizar el cumplimiento oportuno d= la obligacidn cuand> =2xis

tan las m2didas aseguratorias guz son otrogadas comd prerrogati-

vas en favor d=z2 la parte actora, para garantizar la efectividad-

de la sentencia gu=2 se dicte, quz generalmente serd de condena y

ordenard el remate, si no se obtenia el pago o cunplimiento vo--

luntario d=2 la obligacidéa, p=2ro podia dictarse una sentencia ab-

solutoria cuanido, el demandado demuestre haber cumplido con la

obligacidn o tuviere axc2pzidn jgue implicara gue el ejercicio de

la accidn ejecutiva hubiera sido improcedente o infundada, tal

s2ntencia levantaria el embargo y p>r lo tanto, la ejecucidn pro

visional gu=3daria sin efecto.

El embargo definitivo. "Es la afectacidn dscretada por

una autoridad competente sobre un bien o conjunto Ae bienes de -
propiedad privada, la cuzl tiene por objeto satisfacer directa--—

mante una pretensida =2jecutiva."(19)

(9) Cabanellas, Guillerwm>, "Diccionario de Darecho Usual, Tonw> I p.666
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Los embargos definitivos pueden existir audn sin gue
se2 pronuncie providencia precautoria Y decretarse directamsnte
2n la resolucida fina, contra la cual ya n> debe caber recurso
o m=2dio de impugnacidn alguna, es decir, qu= los embargos se de-

rivan de una sentencia firm= gue ha causado ejecutoria.

En restmen =21 embargo, gque se prdctica contra el deman
dad>, en el Juicio Esp=cial de Desahucio, previsto =2n el articu-
lo 489 del Cdé3digo de Procs=dimientos Civiles, sdlo es una medida-
d= aseguramiento gu= 0o implica para el demandado privacidn defi
nitiva del derecho de posesidn o propiedad que tenga sobre los

bienss embargados.

S=2gdin nuestra opinidn este embargo no sz pusde clasifi
car ni com>d embargo definitiveo, ni como 2mbargo precautorio, ya
gu= para eso es necesarioc, gu=2 haya sentencia qu= condene al pa-
go d=2 pa2sos y esto no sucede en el desahucio por lo gue al p=23dix
se la ejecucida de sentencia, iUnica y exclusivam=nte se procade-
rd al lanzamiento del inguilino; siendo del todo improcsedente —-—

trabar embargo.

2.2.4. Contestacidn 3e Demanda, Excepciones y Defensas, Recon—-
vencidén y Compensacidn.

Contestacidn de demanda, gramaticalm=nte, se tiene co-

m> tal a la respuesta gua= da el demandado al escrito de demanda
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debe reunir los mismos requisitos y elementos que esta, y ademas
el reconocimiento © negacidn expresa de los hechos narrados por‘
el actor, debiendo manifestar los gue ignore por no ser propios,
todo lo cual constituye una obligacidn tipica del demandado, e
inclusive a través de su contestacidn, podrd dar su propia expo-—
sicisdn sobre la forma en gue tuvieron lugar los hechos, mismos
que deberd acreditar en el momento probatorio, yva que es un prin
cipio de derécho, de gque los hechos no contestados o sobre los
gque no se suscite controversia e inclusive los contestados con -

evasivas o en términos vagos e imprecisos, se tendrdn por cier--

tos, esto es, contestados afirmativamente.(20)

Ahora bien en el articulo 490 no se precisaba al —-_—
arrendatario para que contestara la demanda, por lo gue se le
dejaba en estado de indefencidn ya que se le remitia inmediata--—
mente a las excepciones. En virtud de ello, en la practica los
litigantes acostumbran primeramente a contestar la demanda y pos
teriormente hacian valer las excepciones gue tuvieran, pero era
necesario gue dicha prdctica se encontrara fundamentada en un

precepto legal gue asi lo dispusiera expresamente.

(20) Arellano Garcia, Carlos:"Derecho Porcasal Civil", Editorial Porria,
S.A. México 1981, p. 103.
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Excepciones y Defensas.

Las excepciones son oposiciones substanciales o de fon
do gue ademds de desconocer © negar la existencia de la razdn, -
de los hechos y derechos del actor, interponen nuevos y diferen-
tes hechos y derechos para excluir, destruir, postergar, excep--
tuar © anular los efectos juridicos pretendidos por el actor: en
tanto que las defensas constituyen la simple negacidn de la ra--—

zén, hechos y derechos.

La gran mayoria de los tratadistas, han admitido sSlo
tres tipos de excepciones, gque son:

a) .- Las de pago,

b) .- Las gue tiendan a demostrar que no existe rela---—
cidn contractual de arrendamiento, ni cumplimiento voluntario -
‘del mismo;

c) .- Las gque provengan del no uso de la cosa arrendada
sin embargo pueden desprenderse otras mds, gue adelante menciona
YemdDSs .

Respecto de las excepciones, el articulo 490 disponia-
que se emplazara al demandado para que dentro de 9 dias ocurrie-—
ra a oponer las excepciones que tuviere, pues si otra hubiere si-
do la intencidn del legislador hubiera creado un precepto que
dijera en forma expresa: "Las idnicas excepciones admisibles en
el desahucio serdn las de pago, la de la inexistencia de la rela
cidn contractual del arrendamiento y las de no uso de la cosa -—-
arrendada".
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En virtud de lo anterior podemos decir gue son admisi-

bles todo tipo de excepciones con exclusidn, de la compensacidn

la cual en forma expresa esta siendo excluida errdneamente por

dltimo pdrrafo del articulo 494 del Cédigo de Procedimientos-—
las

el
Civiles. Las excepciones gue son admisibles son adémas de
antes mencionadas:

Las que tienen por objeto destruir o desvirtuar

a).-
alguno de los presupuestos procesales en gue se funda la accidn.

b).- La prevista en el articulo 2420 del Cédigo Civil~

c).- La excepcidn de prescripcidn y pago parcial.

d).~ Cualquier otra excepcidn conforme a derecho.

Reconvencién y Compensacidn.

No es posible en esta clase de juicios reconvenir la

reduccidn en el precio del arrendamiento, ni la suspensidn en la

obligacidén de pagar rentas, ni la rescisidn del contrato, pues -

tales acciones han de ventilarse en Jjuicios sumarios independien

tes en el juicio de desahucio, por la nacuraleza de este, la Sen-—

tencia definitiva, ha de concretarse a estudiar la procedencia -

de la via y a resolver si se lleva a cabo o no la diligencia de

lanzamiento. Resultan pues ajenas a una sentencia de esta indo-

le las cuestiones relativas a la fijacidn pericial de la reduc—-—

cidn en el precio del arrendamiento, © a la rescisidn del contra

to, que como se dice, han de ventilarse en juicios sumarios indg
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pendientes. La prohibicidn sefflalada en la parte final del articu
funda la ante--

lo 494 para reconvenir en esta clase de juiicos,

rior opinidn.

La Ley tampoco permite qgue en los juicios de desahucio

haya compansacidn, porque la naturaleza misma de la accidn, im-—

pide la existencia de otra accidn similar con la que pueda ser

Las ventajas y privilegios que la L2y otorga a los

compensada.
la circunstancia

arrendadores, por una parte, y por la otra, de

gque la sentencia definitiva en este juicio, se limitd a resolver

sobre la procedencia de la via y sobre si se ejecuta © no el lan
impidiendo la posibilidad de qQue en el juicio, pueda -

zamiento,
© reconvencidn.

admitirse como accidén la compensacidn

2.2.5. Periodo Probatorio.

El periodo probatorio se divide en: ofrecimiento, admi
sidn de pruebas, preparacién de las pruebas y desahogo de las —-

mismas.
En el ofrecimiento de pruebas en el Juicio Especial de
sus pruebas precisamente-~

Desahucio, el demandado deberd ofrecer

en el mismo escrito de contestacidn de y deberd relacio

demanda,

narlas en forma precisa con los puntos controvertidos y en espe-—

valer; pero estas pruebas debge

cial con las excepciones que haga

rdn ser las iddneas para cada caso concreto.
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Para acreditar la excepcidn de pago, deberia ofrecer-

sobre todo, documentos, recibos de renta, copias selladas che—-
gue certificado o de caja, vales y certificados de depdsito en-

tre otros.

La oportunidad del actor para ofrecer pruebas, consta
de las

el

rd de 3 dias cuando éstas se relacionen con el desahogo
vistas gQue se le manda dar con las excepciones opuestas por

arrendador, y a la objecidn de los recibos, vales, etc. y 5 —---—

dias cuando estas se relacionaran con la contestacidn o recon—-—

vencidn, término contado a partir del dia siguiente a gue surta

efectos la notificacidn.

Admisién de Pruebas.
Serdn admitidas las pruebas, siempre y cuando se

ofrezcan oportunamente, y no sean contrarias a la moral ni al

derecho, y sean iddneas para acreditar los hechos, en gque se —--—

funda la demanda, la excepcidn o la reconvencidén admitidas debe
ridn ser admitidas por el Juez ya gue de lo contrario se les de-
jaria en inminente estado de indefencidn. Una vez qgue el actor-
contesto la reconvencidn o transcurrido el plazo concedido sin

gu2 lo haya hecho, se prozsad=2rd a dictar el auto de admisidn de

pruebas; mismo que deberd contener las siguientes particularida

des, a efecto de agilizar el trdmite de el Juicio Especial de

Desa hucio como a continuacidn lo mencionamss El Juicio especial
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Desahucio:

a).— Si se admite la confesional se citard a absolver

posiciones para que comparezcan el dia y hora senalado aperci--—

biéndolo de ser declarado confeso.

b).- Si se admite la testimonial se citard en dia y -

hora se ordznara su citacidén por conducto del propioc oferente,-

se le dardn las cédulas apercibido de que si no comparecen se

le impondrd arresto hasta por 15 dias.

c).- Si se admite al pericial se notificard al perito

para gue en el término de 48 horas se presente a aceptar el car

go conferido, ap=2rcibido de declarar desierta la probanza.

d) .~ Si se admite la documental, deberad exhibirse a

mds tardar en la audiencia mencionada ya que de lo contrario se

rdn desechadas de plano.

La preparacidn de las pruebas. La orden respectiva de

preparar las pruebas la emitird el Juez desdz el auto de admi-—-—
sién, en la forma en gue se explicd anteriormente.

El desahogo de prusbas se llevard a cabo en la audien-—
cia de pruebas y alegatos.

2.2.6. Audiencia de Pruebas, Alegatos y Sentencia.

Dentro de¢ el Juicio Especial de Desahucio, a diferen--—

cia de los otros juicios ordinarios y especiales, generalemente-—
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no se lleva a cabo esta audiencia; pues de conformidad con lo
previsto en el ariculo 494 del Cédigo de Procedimientos Civiles,
esta sSlo tendrd verificativo cuando se de alguno de los siguien

tes casoss

a).- Cuando el demandado niegue tener el cardcter de in
guilino, respecto del inmueble cuya desozupacidn le reclame al
actor. )

b) .- Cuando el actor objete los recibos de renta exhi-

bidos por el arrendatario.
c¢) .- Cuando el demandado oponga alguna de las excepcio
nes gue el céddigo civil, en los articulos 2431, 2434 y 2445, con

cede para no pagar la renta.

No es suficiente con qgue las partes argumenten la exis
tencia de alguno de estos supuestos, sino que para gque tenga ve-—
rificativo esta audiencia, forzosa y necesariamente deberdn ofre

cerse pru=2bas para acreditar su dicho.

Ahora bien, las pruzbas iddnsas para acreditar estas-—

excepciones, siempre consistirdn en periciales. En efecto, pues
las marcadas con los nymerales 1 y 2, podrdn probarse mediante-
la pericial caligrdfica y grafoscdpica sobre aguellos documan--—
tos redargdidos de falsos; en tanto que la marcada con el nume-
ral 3 debe desahogarse mediante la pericial en materia de Inge-

nieria Civil o en materia de arquitectura, la cual tendrd por -
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CAPITULO TERCERO

EL JUICIO ESPECIAL DE DESAHUCIO
EN SU REFORMA DE 1993

3.17. PRESUPUESTOS PROCESALES.

3.1.1. Existencia del contrato.

3.1.2. Incumplimiento del pago de 2 o mas rentas.
3.1.3. Competencia del Tribunal

3.1.4. Capacidad, Legitimaciédn y Representacidn.

« NUEVO PROCEDIMIENTO DEL JOICIO ESPECIAL DE DESAHUCIO.
1. Demanda Inicial.

2. Contestacidn de Damanda.

.3. Audiencia Previa y d= Conciliacidn.

4. Periodo Probatorio.

5. Audiencia de Pruebas, Alegatos y Sentencia.



objeto determinar sobre la privacidn parcial o total del uso y

goce del inmueble dado en arrendamiento.

De lo anterior se concluye gue en estos juicios, el --
dia y hora de la audiencia no se fija como en los demds juicios-—
espzaciales, desde el auto admisorio de la demanda sino hasta des
pués de contestada esta, siempre y cuando Se hayan opuesto algu-
nas excepciones con sus pruebas respectivas y en su caso se hu--

biere formulado reconvencidn en contra del actor.

Como no existe disposicidn al respecto, deducimos que-—
la fecha de celebracidn de audiencia de pruebas y alegatos, gque-
da determinada por el tiempo indispensable para la preparacidn -~
de las pruebas admitidas y sobre todo, por las labores del Juzga
do.

He aqui un fundamento mds para qgue hubiera desapareci-—
do de dicha legislacidén la llamada providencia de lanzamiento, -—
puesto gue dificilmente puede llevarse a cabo en la prdctica, la
audiencia en estudio, antes de gue fen=zca el término fijado pa-
ra la d=2socupacidn; maxime si tomam>s>s en cuenta, gque segin el
Juicio Esp2cial de Desahucio, en la misma audiencia debian desa-
hogarse lsas pruebas tendientes a acreditar no sdélo las exca2pgio
nes hechas valer por el inguilino sino gue también las que ten--—

gan por objeto probar su accidén reconvencional.
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oy e

Nunca en la prdctica, se dictd sentencia en la misma -
audiencia, pues dado el cumulo de trabajo, ni siquiera se lleva-
a cabo el periodo de alegatos, pues sSlo se hace constar en el -
acta respectiva, que las partes alegaron lo gue a su derecho con
vino ¥y gque se cita a las partes para oir sentencia, misma gue se
dictard en cuanto lo permitan las labores del juzgado; lo gue en

la prdctica solia inclusive tardar mds de 90 dias.

Sentencia.

Esta palabra deriva del latin "Szntantia" gue signifi-—

ca decisidn del Juez o arbitro; por ello a sido considerada co-
mo el acto a trdves del cual el juzgado>r aplicando una ley gene-—

ral a un caso concreto controvertido pone final a un coeaflicto.

En el Juicio Especial de Desahucic senos dice que la-

Sentencia que decretes el lanzamiento 2s apelableen el efecto de-

volutivo, y se ejercitard sin necesidad de estar engrosada y sin
gue el actor tenga gu= otorgar fianza. El articulo 495 previene-—
que la sentencia gue niegue el lanzamiento es apelable en ambos-
efectos.

Aparentemente, n> se concibe gqu= pueda suspenderse su

ejecucidn, puesto qgue niega el lanzamiento pero cabe la suspan-—-—

s
sidén en el punto relativo al pago de costas., cuetidn gque mas
adelante explicaremos.
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Cuando se declaren procedentes las excepciones, el —--—

Juez da por términado el juicio.

El plazo senalado en la Sentencia para la dzsocupacidn
del predio, serd el gue falte para gue se cumpla el sefalado en

el reguerimiento inicial.

Al hacer el requerimiento qgue se dispone el el articu-
lo 490, se emdbargaran y depositardn bienes bastantes para cubrir
las pensiones reclamadas, si asi se hubiere decretado. Lo mismo-

se observard al ejecutarse el lanzamiento.

El inguilino podrd, antes del remate gue se celebre en

el desahucio, librarse de su obligacidn cubriends las pensiones-

que adesude.

Este precepto en su parte final adslece del defecto de

hacer referencia a gue la Ley Procesal concede al deudor en el

articule 571, para librar sus bienes mediante pago anterior al

fincamiento del remate o d2 la orden de 2jecucidn, en =21 remate-

gque se celebre en el juicio de pago de pasos.

La ejecucidn de la Secentencia de Desahucio, la diligen-—

cia de lanzamiento, se entenderd con el ejecutado o en su defec—
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to con cualquier persona de la familia, doméstico, portera, agen
te de policia o vecinos, pudiendose rompar las cerraduras de la
puerta si es necesario. Los muebles u objetos qgque en la casa se
encuentren, si no hubiere persona de la familia del inguilino --
que lo recoge u otra persona autorizada para ello, se remitirdn,
por inventario a la demarcacidn de policia correspondiente o al
local que d=signe la autoridad administrativa, dejandose constan

cia de esta diligencia en autos.
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EL JUICIO ESPECIAL DE DESAHUCIO EN SU REFORMA DE 1993.

En este tercer y Udltimo capitulo nos limitaremos a ha-
c2r un andlisis comparativo del Juicio Especial de Desahucio en
su forma original y el procedimiento por el cial se puede deman-
dar actualmente la desocupacidén de un inmueble por falta de pago

© bien, solicitar el pago de pesos.

Haremos un estudio comparativo entre el Juicio Espe --
cial de Desahucio y como se eguipara a la controversia de arren-—
damiento, resaltaremos las ventajas y desventajas de cada uno de

ellios asi como una unificacidn entre ambos.

Anteriormente a las reformas de 1993 las Controversias
d2 Arrendamiento se ventilaban todas en el Capitulo Cuarto del
titulo Séptimo del Céidigo de Procedimientos Civiles, de los arti
c1los 489 al 499 bajo el nombre de "Juicio Especial de Desahucio”
ahora se regulan en la Via de Controversia de Arrendamiento en
el titulo Décimo Sexto Bis del C&digo en comento. El1 articulado-
de este titulo concede cierto proteccionismo a los inquilinos 1lo
cual estd justificado si tomamos en cuenta la grave insuficien—-
cia de habitacidnes gue padece esta ciudad, pero ello, es en de-
trimento del principio procesal de igualdad de las partes y en

perjuicio de la industria, la construccidn y de los inversionis-
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tas gue no gastan los cuantiosos millones gue implica la cons—-—

trucecidn de habitaciones para que en un mom=2nto dado se le con-

cedan ventajas a los inguilinos, lo cual les producird minimas-—

ganancias en concepto de rentas, desproporcional a lo invertido.

En los dltimos ahos, las meadidas legislativas que se

han tratado de implantar en la Ciudad de México para seguir pro

tegiendo mds a los inguilinos, han sido contradictorias, vaci-—-~

lantes e inclusive efimeras, actualmente con la derogacida del

Dasahucio ha traido como consecuencia una se

de

Juicio Especial de
rie de problemas procesales en cuanto a vias y procedencia
las mismas en los Tribunales del Distrito Federal, en materia -

Qe arrendamiento.

Sin embargo, debemos dejar en claroc gu= en este capi-
nos concretaremos a hacer el andlisis d=l Juicio espacif

I

tulo,
co que puede equivaler a el Juicio Especial de Desahucio.

3.17'. Presupuestos Procesales.

Como lo mencionamos en el capitulo anterior los presu

puestos proceasles son aguellas condiciones cuya existencia o
inexistencia es primordial para la vdlida integracidn y desarro
lio de la relacidn procesal, y estos ademds son indispensables-—

para que el Juicio tenga existencia juridica y vdlidez formal,-
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Y estos consisten =n: La existencia del contrato de arrendamien-
to gue tiene su fundamento 2n el articulo 958 del Cddigo de Pro-
cedimientos Civiles y sobre el cual abundaremos mds adelante, . el
incumplimiento de pago de dos o mds rentas, la competencia del -
tribunal, capacidad, legitimacidén y representacidn gue se encuen

tra fundamentado en el articulo 145 del Cédige en comanto.
3.1.1. Existencia del Contrato.

Ahora bien por lo que respecta a la existencia del con
trato, este se encuentra fundam=z=ntado en el articulo 958 del CS&-
digo de Procedimientos Civiles qgue 2n su primera parte dice: "“Pa
ra el ejercicio d=2 cualguiera de las acciones previstas en @ste
titulo, el actor deberd exhibir con su d=manda el contrato de =--—
arrendamiento correspondiente, en caso de haberse c=zlebrado Por

escrito...". (21)

Esta exigencia surgid =n las reform=as de 1987 “La exhi
bicidn del contrato de arrendamiento por parte del arrendador se
matiza en el texto reformado con la frase "en caso de haberse cg

lebrade el contrate por escrito." (22)

{21) arellano 3arcia, Ob. cit."Derecho Prozesal Civil" p. 414

(22) 1pigem.
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Lo anterior constituye una atenuacidn del rigor del -
texto previo =2n gue se mencionaba que si no se presentaba tal -
contrato por escrito no se daria curso a la accidn. Com> lo men
cionamos anteriormente, los textos relativos a materia de arren
damiento, en cuanto a la comprobacidn de la existencia de 1la
relacidn contractual habrian la posibilidad a diversos medios -
de prueba, para casi venir a constituir un documento base de la
accidn, de cardcter obligatorio. Sin embargo se d=2ja la puerta-
abierta a la posibilidad de gue €1 contrato no se hubiere cele-
brado por escrito y esto, en nu=2stra opinidn, gaiere decir gque
s2 vuelve a la vieja férmula de otros medios de prueba para ---

acreditar la relacidn contractual.

La mayoria de los autores coinciden en que la razén -
por la gque se reguiere el contrato de arrendamiento o documento
que lo acredite es con el objeto de que este juicio se dirija a
la persona gue tenga realema2nte el cardcter de arrendatario —-
del inmueble respectiveo y no contra cualguier poseedor de un
inmueble.

Y com> 25 sabido, la mdxima de los contratos es la vo
luntad de las partes, cuando hay vicios, se genera una nulidad-
e inexistencia del contrato lo cual pueds constituirse an me——-

dios de defensa Yy excepc-iones.
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3.1.2. Incumplimiento del pago de 2 o mids rentas.

Al igual gue significd para el Juicio Especial de De-
sahucio, el pago de la renta, eS una obligacidn gque puede cali-
ficarse de principal, ya gue constituye la contraprestacidn que

ha de dar por el uso de la cosa gue recibe.

Tal y com> lo hemos puntualizado anteriormente el -
arrendatario gueda obligado a cumplir con todas y cada una de -
las cladsulas a las qu2 se obligo en virtud de un contrato de
arrendamiento del cual se deriva una relacidn contractual en 1la
gque especificamente se obliga a cambio del uso o goce del bien-
inmueble a pagar por ese uso © goce un precio cierto y determi-—
nado.

Existe una regla general sobre el particular gque nos
menciona gue todo contratante estd obligado a cumplir estricta-
mente con las obligaciones gue le imponga el contrato en el gus
sea parte. En el arrendamiento, la obligacidn primordial del in

quilinoc consiste en gue debe cubrir el importe de las rentas e

2]

tipuladas, en la cantidad, modo, tdérmino y lugar fijades en el
contrato. El pago debs hacerse precisamente en la forma y tiem
por convenidos, de tal suerte que la impuntualidad reiterada '

sistemdtica en el pago es causa de rescisidén del contrato.
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El pago de la renta puede consistir en dineroc o en

cualguier cosa siempre gue Ssea determinada y aceptada por las

partes.

La renta debe pagarse en el lugar convenido y a falta

de convenio en la casa habitacidn o despacho de arrendatario,lo

gue significa gue =2n primer lugar debe estarse a lo pactado, es

to es al lugar convenido, pero en este caso puede sucader que -—

simplemente ¥ en forma general se convenga como lugar de pago -

el domicilio d=21 arrendador sin Jue se precise la calle y nima-

ro, colonia o datos del predio o inmueble correspondiente al re

ferido domicilio. En este supuesto auin cuando en el contrato—-—

los datos del domicilio sean asi de abstractos, si durante =21

procedimiento queda dsmostrado que el inquilino conocia el domi

cilio del arrendador, debe establecerse gue prevalece lo pacta-—

do y la renta debe pagarla en ese domicilio y si no lo hace asi

incurre en mora.

Otro requisito indispensable es gue forzozamente el

arrendatario debe adeudar como minimo dos rentas.

La falta de pago de dos o mds rentas como causa de

rescicidn procederd sdélo cuando en el contrato de arrendamiento

conste en forma expresa y clara, el domicilio del arrendador ya
que en caso contrario, serd necesario que el arrendador demues-—

tre gque su domicilio es del perfecto conocimiento del arrendata
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rio, ya gque de otra forma, la accidn ejercitada por el arrenda-

dor serd improcedente y asi lo decretard el Juez al pronunciar-
Sentencia.

En este caso y adecudndonos al Juicio Especial de De-

sahucio, no se estd solicitando el pago de las rentas adeudadas,

sino, la desocupacidn del inmueble arrendado por la falta de pa

go de dos rentas o mas, lo que constituyen el incumplimiento de

una de las claudsulas al contrato de arrendamiento, y gue traé -
como consecuencia la rescicsidn del mismo, pero pese a esto si

el arrendatrio al momento de ser emplazado demuestra estar al

corriente en el pago de las rentas el C. Ejccutor dard cuenta -

de esto al Juez para gue se le de vista al arrendador y en

el
término de tres dias manifieste lo que a su derccho convenga.
3.1.3. Competencia del Tribunal.
Todas las cuestiones derivadas del arrendamiento de

inmuebles deben ser tramitadas ante los Juzgados de arrendamien

to Inmobiliario del Distrito Federal: independientemente del -—--—

destino o uso que a ellos se haya dado en el contratc de arren-

damiento, asi como la ubicacidn, por lo gue consecuentemente pPa

ra la tramitacidn de una jurisdiccidn voluntaria o rescisidn de

contrato por falta de pago de dos o mds rentas, no deberd tomar
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se en consideracidn la determinacidn de la competencia por mate-—
ria, cuantia, grado o territorio, en atencidn a gue los Jjueces -
de Arrendamiento Inmebiliario, conocen de todas las controver—-—-—

sias que se suciten en materia de arrendamiento de inmuebles des

tinados a habitacidn.

En los asuntos derivados del arrendamiento de inmue-—-
bles destiﬁados parxa casa habitacidn, el tribunal competente se
rd siempre el Juzgado de arrendamiento Inmobiliario del Distrito
Federal, cuando el inmueble se encuentre en esta Ciudad.

En consecuencia el promovente deberd presentar su es—-—
crito inicial de demanda ante la oficialia de partes comin del
referido Tribunal, para gue el escrito respectivo sea turnado al

Juez competente, como lo ordena el articulo 65 del Cddigo de Pro

cedimientos Civiles.
3.1.4. Capacidad, Legitimacidn y Representacidn.

En todas las cuestiones qgue corresposnden a las diligen
cias promovidas en Via de Jurisdiccidn voluntaria o en controver
sias en materia de arrendamiento, los promoventes deberdn indi--—
car el cardcter con el gue comparecen a juicio y para tal efecto

deberdn exhibir el documento gue demuestre gue el promovente es
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el titular del derecho consignado en el documento gue exhiban

como base de la accidn gue ejerciten.

Capacidad.- En la prdctica es comin gue cuando una

pa2rsona comparezca en un acto judicial y manifieste su profe——-

sidén, edad, estado civil, lugar de nacimiento y domicilio, adn

cuando no manifieste gque tiene capacidad legal, si de su decla-

racidén asi se& desprende, es claro que su intervencidn es vdlida

ya gue en Deerecho Civil, capacidad constituye la regla, Y la

incapacidad es la excepcidn. Por lo tanto la capacidad no dep=n

de de gue se diga tenerla, sino de gue la psarsona reuna las con

diciones legales.

Luego entonces, se refiere a la capacidad juridica --

que la persona tiene para ejercitar alguna accidn, capacidad --—

que surge con motivo de la celebracidn de un acto juridico.

Legitimacidn.- Es la autorizacidén gue confiere una —--

p=2rsona a otra, para que lo represente en juicio pudiendo ser

mediante poder Notarial o Poder Judicial, otorgado éste, ante

la presencia judicial.

Respecto de los comentario anteriores iinicamente nos

hemos basado en cuestiones meramente prdcticas ya que los térmi
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nos antes expuestos han sido analizados detalladamente en el --

capitulo anterior.

Todas las cuestiones relativas a la personalidad de -
los promoventes, deben ser estudiadas oficiosam=nte por el Juez
d21l conocimiento, sin embargo, y si por alguna causa no se en-—-—
cuentra debidaﬁente acreditada en autos, podrd manifestar lo re
lativo, mediante el incidente respectivo, o com> =zxcepcidn al
dar contestacidédn a la demanda pero hasta antes de que se dicte-—
la Sentencia correspondiente, tomando =2n cuenta qQue la falta de
impugnacidén oportuna, no puedc generar la existencia de una re-—

presentacidén gue no existe.

La perscnalidad de los promoventes @S muy importante-—
én los escritos correspondientes, ya gue ostentarse con una pexr
sonalidad que no se posee o firmar algin escrito sin ser titu—-—
lar del derecho que se pretende hacer valer, eguivale a la nuli

dad de todo lo actuado.

El Abogado Litigante debe tener en cuenta gque de acuex

do a lo dispuesto por €l articulo 1° del Cédigo de Procedimien—
tos Civiles solamente pueden iniciar un procedimiento © interve
nir en €1, las personas que tengan interds directo en gue la ——

autoridad judicial resuelva sobre una determir ada cuestidn, Y
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consecuentemente, para acreditar la personalidad con la gue com

parezcan a juicio deberdn exhibirse los documentos justificati--

vos tanto de su acecidn y de su personalidad.

Esto implica gue solamente las personas interesadas
en forma directa,

estdn facultadas para firmar escritos respec-

tivos al asunto, situacidén gue resulta muy importante, ya gque -

si cualquijera de los escritos que sean presentados ante la auto

ridad judicial carecen de firma o en ellos se contiene una que

corresponda a la de las personas legitmamente interesadas,
el efecto de tal omisidn,

no

serd la nulidad de todo lo actuado.

En los casos en gue el Abogado litigante se percate
de la existencia de

cualquier omisidén en tal sentido,
expresar lo conducente,

antes de
deberd obtener una copia certificada de
todas y cada una de las constancias y demds actuaciones conteni
das en el Juicio de gue se trate, con la finalidad de gue tales

omisiones no sean subsanadas por la parte contraria.

3.2. Nuevo Procedimiento del Juicio Especial de Desahucio.

3.2.1. Demanda Inicial.

La Demanda, es un acto por medio del cual el titular-

un derecho o su representante, solicita la intervencidén de
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un Juez, para gque este resuelva la controversia en materia de -~

arrendamiento derivada de un contrato de la misma naturaleza.

Para que el Juez intervenga y resuelva conformsz a de-
recho es preciso gue la peticidn o demanda, sea formulada por
escrito, para que de esta forma manifieste lo gue a su derecho-
convenga, respacto de los hechos descritos en la demanda inici-
al; pudiends en el mismo acto contrademandar o reconvenir el —-—
cumplimienteo de alguna cuestidn que tenga relacidn con los asun
tos controvertidos, asi como las prestaciones planteadas en la
contrademanda, que eran tramitadas en forma accesoria y resuel-
tas por el Juzgador en la misma Sentencia que de por términada-

la controversia planteada inicialmente.

Lo gue se conocid como el Juicio Especial de Desahucio
en la actualidad ha desaparecido, sin embargo esto no significa
gue los derechos del arrendador hayan quedado sin proteccidn, -
ya que ahora puede solicitar en via de controversia en materia-
de arrendamiento, ya sea que se solicite la rescisidn de contra
to de arrendamiento asi como la desocupacidn por la falta de pa

go de la renta pactada, o bien el pago de las rentas adeudadas.
Para el ejercicio de la primera de ellas puede hacer-—
se valer durante la vigencia del contrato de arrendamiento, in-

dependientemente del uso o destino del inmueble arrendado y de
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que el contrato haya sido celebrado por tiempo determinado o

fijo, indefinido o voluntario, ya que para la procedencia de es-

ta accidn, se necesita que una de las partes contratantes haya

incumplido alguna de las claudsulas estipuldas en el contrato.

El objetiveo del ejercicio de esta accidn es el de

obligar a las partes a cumplir lo pactado en el contrato gque en

este caso seria el pago de la renta oportunamente.

Sin perjuicio de lo anterior, dentro de las causas de

rescisidn a gue se refiere dicho precepto, lo referente a la

falta de pago puntual de uno o varios importes del arrendamien-

to, peor lo gue en consecuencia, si las obligaciones y derechos-—

se originah en el propio contrato, s de estimarse gue la falta

de pago puntual, puede constituir una causa de rescisidn.

Todo escrito inicial de demanda, deberd ser presenta-—

do ante la oficialia de partes comin del D.F. para que este lo

turne al J:zgado del Arrendamiento Inmobiliarioc gue le corres—-—

ponda y sea éste guién ventile el 3Fjuicio.
Formalidades de todo escrito de demandada.

Este escrito debe contener diversos reguisitos de prgo

cedibilidad, tante de fondo como de forma, con la finalidad de
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Qque la persona a la gue se dirija, pueda manifestar lo gue a
su derecho convenga y de esta manera no quede en estado de inde
fensidn por ser cbgcura € irregular la demanda inicial; y por --

otra parte para gque el juzgador norme su criterio con base 2n

las manifestaciones expuestas por las partes en sus respectivos
escritos.

Requisitos de Fondo:

a).~ La relacidén detallada de los hechos y abstencio-—

nes que el promovente senala como base de la accidn.

b).—- Las pretenciones y prestaciones que reclamen.
c).- Los fundamentos de derecho aplicables al caso --—
concreto.
d).-—

Los puntos petitorios.

La relacidn detallada de los hechos y abstenciones

que el promovente sefhala como base o esencia de la accidn, este
aspecto constituye la base fundamental para gue proceda todo es
crito, ya que son los hechos y abstenciones lo gque el Juez ana-

lizard y valorard para pronunciar la Sentencia definitiva gue

resuelva la controversia gue le haya sido planteadsa.

La relacidn de hechos y abstenciones debe estar funda
da en preceptos legales,

tanto de forma como de fondo, ¥y si es
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posible deberdn reforzarse con criterios sostenidos tanto por

la Suprema Corte de Justicia de la Nacidn, como por los Tribu-—

nales Colegiadoss de Circuito, criterios que son de aplicacidn-

obligatoria para las autoridades judiciales y administrativas.

Las pretensiones y prestaciones gue se reclam=a2n cong

titﬁyen la segunda etapa de todo escrito de demanda o de recon

vencidn, en su caso. No deben confundirse unas con otras: las

pretenciones son una consecuencia inmediata a las pretenciones

Y estas tienen su origen en el contrato de arrendamiento.

Las pretenciones consisten en:

a).- La declaracidn judicial de rescisidn del contra
to de arrendamiento por la falta de pago de dos o mds rentas.

b).- El pago de las rentas adeudadas.

Por lo qQue se refiere a los fundamentos de derecho

exactamente aplicables al caso concreto, constituyen un regui-

sito de fondo por ser la base de las pretenciones reclamadas,-
por lo gue deben referirse a cuestiones de fondo contempladas-

por el Cédigo Civil y a cuestiones de procedimiento reguladas,
por el CSdigo de Procedimientos Civiles, pueden reforzarse —-—

con criterios jurisprudenciales o en su caso, mediante ejecuto

rias cuya aplicacidén es obligatoria para las autoridades por

lo gue debz=ran ap=garse estrictam2z2nte.
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Cuando se invogque alguin criterio o tesis jurispruden-
cial de preferencia deberd transcribirse indicando ademds, la
ubicacidn exacta del criterio respectivo, asi como si se trata-
de una tesis, jurisprudencia o de una ejecutoria.

Los puntos petitorios sgn propiamente un résumen de -
todo lo expuesto en €l cuerpo del escrito de gue se trate, pu--—
diendo consistir en:

"Tenerme por presentado por mi propio derecho en los
términos de este ocurso"®

“Tenerme por presentado con la persconalidad que osten
to"

“Tener por sefhalado el domicilio para oir y recibir -
toda clase de notificaciones, documentos y tener por autoriza-—
dos para este efecto a los profesionistas mencionados en el ——-
proemio de este escrito”

"Con la copia simple gue del presente ocurso acompaho
correr traslado y emplazar a la parte demandada o actora, en su
caso, para los efectos correspondientes"”

"En su oportunidad y previos tramites de ley decretar
la procedencia de la accidn hecha valer, condenando a mi contra

parte al cumplimiento o pago de las prestaciones reclamadas"(23)

(23 ) Hérnandez Fuentes, Rall:"Prictica forense en materia de arrendamiento,
Cardenas <ditor y ditribuidor México 1992. p. 68
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Requisitos de Forma.

Todo escrito de demanda o de reconvencidn, ademds de
los reguisitos senalados por ¢l articulo 255 del Cédige dAe Pro-
cedimientos Civiles que mds adelante enunciaremdss, deberd conte
ner los siguientes requisitos de forma:

a).—- Tribunal ante el gue se pronueve.

b).- El nombre de la parsona gue inicie el Juicio.

c).- El domicilio gue el promovente senale para reci-
bir documentos y notificaciones.

d).—- El nombre de las p=arsonas autorizadas por el actor.

@) .-El nombre y domicilio de la persona a quien se dg

man3da.
£f).- La accidn qgue se haga valer.

g).- La via correspondiente.

h).- La descripcidn del documento gue se exhiba como-
base de la accidn.

i).~ El valor de lo demandado.

3).~- La protesta.

k).—- La fecha en gue se presente la demanda inicial o

en su caso la fecha de reconvencidn.(24)

(24)Hérnandez Fuentes, Ob. cit. "Practica Forense en materia de arrendamien
to" p. 89
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Tribunal ante el gue se promueve.

En este caso deberd esp=zacificamente en la demanda qgue
va dirigida al juzgado de Arrendamiento Inmobiliario del D.F.:~-
por lo gque =21 promovente deberd presentar su escrito inicial de
demanda, .in:te la oficialia de partes Comin del Tribunal Supe——-

rior de Justicia del D.F.

El nombre Ae la persona que inicie el juicio.

En todo escrito, es reqguisito indispensable, por lo -
gue a falta de este el Juez prevendrd al ocursante para gue co-—
rrija o haga la aclaracidn en su caso. El nombre del actor debs
rd escribirse de preferencia con letras mayusculas, iniciando -
por el apellido paterno, materno Yy después el nombre del deman-—
dado, iniciarse por el nombre y después los apellidos, esto es
sSlo con la finalidad de facilitarle al pa2rsonal del juzgado, -

la localizacidn y archivo del expediente.

El domicilio gue el promovente sefilale para recibir documentos y
notificaciones.

El promovente debe sefinlar, un domicilio para recibir

notificaciones y toda clase de documentos, este deberd sefialar-—

se en forma clara para dar cumplimiento a lo ordenado por el axr
ticulo 172 del Cédigo de Procedimientos Civiles, en el gque se
fundamenta esta aceveracidn, sin embargo, no constituye un re--—

guisite de procedibilidad, y en consecuencia, en caso de gue se



trate desl domicilio del promovente, ¥y en caso de gque no sefiale-
domicilio la parte demandada, para que pueda hacarse el emplaza

miento inicial se deberd subsanar tal omisidn.

En consecuencia, en el escrito inicial de demanda, po
drd senalarse comd> domicilio para oir y recibir notificaciones,
el del propio promovente o el de su abogado patrono, © €n su ca
so0, los estrados del Juzgado que conozca de la controversia de-

biendo asentarse solamente uno de ellos.

El nombre de las personas que el promovente autorice para
recibir documentos o notificaciones.

Tanto el Actor como el Demandado, pueden autorizar a
una o varias personas, para Que en Su nombre, reciban toda cla-
se de documentos y notificaciones adn las de cardcter perscnal,
sin embargo, tal autorizacidn no faculta a esas personas para -
firmar los escritos respectivos ni comparecer ajuicio 2n repre-
sentacio’_n de aquellos, salvo el caso que el actor o el demanda-—
do, en su caso, concedan a su Abogado Patrono, autorizacidn ju-—

dicial para tal efecto.

Cuando el actor o demandado, otorgue carta poder a
uan o varias personas para que las representen en juicio, dicha
carta deberd firmarse por el otorgante, por la persona gue ——-—

acepte el poder y por dos testigos, y todos deberdn ratificar—-—
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sus respectivas firmas ante el Secretario de Acuerdos del Juzga

do, lo gue implica gue el escrito a través del cudal se exhiba,

la carta poder, debsrd ser firmado por la persona gue ejerza la

titularidad del derecho y no por las personas autorizadas para

tal efecto, en la carta poder de referencia, dado gue para ese
momento las firmas en ella contenidas no tienen vdlidez alguna,

por no haberse cumplido lo ordenado po la Ley.

El nombre y domicilio de la persona a quien se demande.

Constituye un requisito esencial de procedibilidad de

todo escrito inicial de demanda el d2 schialarse en forma clara,

¥a gque su omisidn equivale a gque el Juez del conocimiento no ad

mita la demanda o prevenga al actor para que aclare lo conducen
te.

En la practica se utiliza con frecuencia gue las pre-

venciones que 2fectué el S=zcretario de Acuerdos, antes de dar

entrada a la demanda de gue se trate, se hagan en forma verbal
para su desahogo debe hacerse por escrito acompanado pdr su res

pectiva copia de traslado.

Es importante sefialar el domicilio 3e la demandada,

yvya que en €l se efectuarxd el emplazamiento correspondiente y sé

lo cuando se d=sconozca el domicilio, serd emplazado por medio

de edictos, a través de los estrados del juzgad» Jue tenga -
conosimiento.

73



La accidén gue se haga valer.
Es muy frecuente encontrar en los escritos presentados

por las partes gue no se precisa en forma clara, la accidn de

que se trata y generalmente se le confunde con la via iddnea.

La accidn, es el derech> jue possee el titular de un

acto juridico, y é€ste se manifiesta al comparecer ante el Juez-—

del conocimiento para demandar el cumplimiento de una determina

da prestacidén u obligacidn.

En los asuntos derivados del arrendamiento de inmue--—

bles, la accidén de rescisidn solam=2nte puede hacerla valer el

arrendador o el arrendataric y no por el fiador que haya inter-—

venido en el contrato previam=nte celebrado, pues no esta legi-

timado para tal efecto, Ya qQue su participacidn es solam=2nte pza

ra garantizar el cumplimiento de las obligaciones contraidas

por el arrendatario.

Suele confundirse la accidn con la via, dado gue en -

términos del articulo 2° del Cédigo de Procedimientos Civiles, -

se sehala que la accidn procederd en juicio, aunque no se seffa-—

le en forma clara su nombre, bastando con gue se determine la

clase de prestacidn cuyo cumplimiento se exija de la parte que

no haya cumplido una determinada obligacidn, asi como que se eg

tablezca la causa © motivo de la accidn ejercitada.
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Dicho precepto implica la necesidad de narrar los

es decir, los gque sirvan de

hechos gue constituyen la accidn,
fundamento a criterio del actor, para determinar la procedencia
d= dguella ya que an base a ellos, el Secretario de Acuerdos re

controversia gue le sea planteada, tomando =n cuenta

solvera 1la
desde luego .luego, las afirmaciones gue sobre los mismos, haga

la parte demandada.

No debe confundirse a la accidn con la causal gue six

va de fundamento para determinar la procedencia de &guella, por

tratarse de aspectos diferentes.

La via correspondiente.
"La via es el conjunto de disposiciones adjetivas

aplicables a cada accidn en lo particular contenidas en el CS&di

go de Procedimientos Civiles”. (25)

materia de arrendamiento, para determinar la via -

En
el destino de la localidad arrendada.,

en cuenta, -
controversias derivadas de inmuebles destinados

controversia de arrenda-—-—

debe tomarse
a

dado que las
casa habitacidén se tramitan en via de
en tanto gue las controversias gue se susciten con moti

miento;

vo de inmuebles destinados al comercio, industria o ridstices,

{ 25 YHénendez Fuentes, o, cit. "Practica Forense en materia de arrendamiats” p. 102
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son tramitadas en via ordinaria civil.

A pesar de esto no debe confundirse la via con el Jjui
cio, por tratarse de cuestiones diferentes, gue no deben ser to
madas como sindnimos, situacidn que en nuestro Cddigo de Proze-—

dimientos Civiles ozurre errdneamente.

Como ya se dijo, la via es el conjunto de disposicio-

nes legales contempladas por el ordenamiento invozado y que se
aplican a cada caso en lo particular, en tanto gue ¢l juicio, es
propiamente el ejercicio de la accién, ante los tribunales de -
justicia, es decir, la accidn nace de un acte juridico y su ti-
tular, pu=de © no ejercitarla pero por el sé&lo hecho de compare

cer ante las autoridades demandmdo 21l cumplimiento © pago de
una determinada prestacidn, la accidn recibe el nombre de Fui--
cio, de lo que se infiere gue éste es la discusidn de una con-
troversia suscitada entre dos personas, ante un Juez comp=a2tente
gue la dirige y resuelve.

La descripcidén del documentos base de la accidn.

Este requisito de forma, no estd contemplado en forma
expresa por el CSdigo de Procedimientos Civiles, pero en nues-—
tro <criterioc, es necesario incluirlo com> parte fundamental,

de
todo escrito inicial de demanda, tomando en cuenta gue la ac—--—
cidén ejercitada, emana precisamente del documento gue se exhi--—

76




ba como base de la accidn y por lo tanto, al describirlo, se po
ne de manifiesto alglin derecho emanado del mismo o alguna viola

cidén de la que se deduzca la accidn ejercitada.

La descripcidn a la gue nos referimos debe hacerse en
forma detallada, en el capitulo de hechos tanto en el escrito -
inicial de demanda, como en el gue correspdnda a la reconven——-—
cidén, en su caso con la finalidad de plasmar en forma concreta,
las violaciones o abstenciones cometidas por la parte gue haya
incurride en incumplimiento; consecuentemente, esa descripcidn

determinard la procedencia de la accidn ejercitada.

En iguales condiciones al dar contestacidn la parte
demandada deberd indicar en forma clara, los motivos por los -—-
cudles considerc que los argum=ntos m=ncionados por su contra-—--
parte, no se 2ncuentren apsgados a lo expresamente pactado =2n -
el documento gue dAquel haya exhibido como base de su accidn. —-—
Asimismo deberd indicarse la causa o motivo del ejercicio de 1la

accidn, sefialado =21 Juicio 34t gue %e trate.

La descripcidn del documento base de accidn, debe ha-—
cerse ain cuando é€ste no conste por escrito o se haya pactado -
en forma verbal, dado que lco importante, es determinar la pro-
c=dencia de la accidn que se pretende hacer valer ante el Juez

competente, es decir, deberd indicarse el origen de la obliga--
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cidn no cumplida. En un contrato de arrendamiento jgue desde su
inicio no se haya celebrado por escrito, antes de la presenta-—-
cidén de la demanda rvrespectiva, desberd promsver en contra del —--
arrendatarico, unos "Actos Prejudiciales"™ con la finalidad de —-
que el arrendatario, ante la autoridad judicial, reconszca algu
na relacidn contractual gue justifique su legal estancia en 1la
localidad arreﬁdada. En este caso, tal reconoscimiento, servira-
como documento base de la accidn gue en un momento dado se ejer
cite y en consecuencia, para que 21 Juez del conocimiento admi-
ta dicha copia certificada por el juzgado de origen de todas y
cada una d= las constancias y ademds actuaciones verificadas an-

te tal Juzgado, asi como describirlas claramente.

Otra forma para demdstrar la existencia de una rela--—
éién contractual, cuando =ssta no haya constado por escrito, son
las consignaciones o depdsitos quz efectde 21 arrendatario, res
pecto de las rentas que el arrendador haya d=jado de cobrarle,-
tomando en cuenta gue al efectuar la consignacidén respectiva, -
debe indicarse el motivo de la misma, por lo gque para ejercitar
la accidén correspondiente 2n base a tales, consignaciones, el

arrendador debzrd detallar en forma clara, dichos docum=sntos.

El valor de lo demandado.
En los asuntos derivados del arrendamiento, el valor-—

de lo demandado, para los efectos de determinar la competencia,
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carece de relevancia, en razdén de materia dado gus= cualguier —-
accidén que se ejercite por tal concepto deberd ser tramitada an
te los juzgados de arrendamiento inmobiliario del D.F., como lo
ordena el articulo 60 fraccidn D de la Ley Orgdnica de los Tri-

bunales de Justicia del Fuero Comin de esta entidad.

No obstante lo anterior, es conveniente sefialar en --
forma clara, el importe total de las prestaciones que se recla-
man para que de ser procedente, el Juez condene al demandado, -

al pago de las mismas.

Cuando se trate de la accidn de terminacidn de contra
to ide arrendamiento, no serd necesario sefialar el valor d= lo
demandados tomando en cuenta que lo gue realmonte se solicita,
es la declaracidn judicial de la rescisidn del contrato previa-
ma2nte celebrado, asi como la consecuente desocupacidn y entrega
del inmueble arrendado o el pago de la cantidad por concepto de

rentas adeudadas.

La protesta.

En la prdctica se usa comunmante gue al finalizar al-
gdin escrito, s=2a inicial o posterior, se plasme la leyenda de
“protesto lo necesario®, "“protestos mis respetos"” o "protesto - .
lo gue conforms a derecho proceda", estos vocablos tienen su o-

rigen en la legislacidn de amparo en donde es un reguisito de
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pProcedibilidad de todo escrito, que se manifieste bajo protes-
ta de decir verdad, gque los hechos y abstenciones contenidas -

en tal escrito, son ciertos y que le consten al promovente.

En Derecho Civil, dichos vocablos sirven ademds, para
que 21 promovente, sea el actor o el demandado, manifieste gue
los arcumentos de hecho contenidos en su escrito inicial de de-—
ma nda, s2n ciertas, lo gue implica, gue esos arguma2ntos no po—--—
drdn alterarse o modificarse, salvo gue se trate de cuestiones-—
supervenientes y gue al senalarlos, lo haga bajo protesta de de
cir verdad. En este sentido, debe tenerse en cuenta gue cuando
el actor presente su demanda, podrdn modificarse o alternarse -
los argumentos de hecho expuestos en dicho escrito, pero sin in

currir en contradicciones.

Cabe sehalar gque si el promovente no pudiese acredie—-

2dOos en su escrito

tar o demostrar los argum=ntos de hecho sen
inicial ello no implica que haya faltado a la verdad y por lo
tanto serd irrelevante dar vista al C. Agente del Ministerio Pid

blico de la adscripcidn.

La firma del promovente.
Aungue en el Cdédigo de Prorcedimintos Civiles, no exis
te disposicidén alguna en el sentido de gusz los escritos que pre

sentan las partes contendientes, dsban ser firmados por estas,-
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se exige tal reqgquisito, para gue los escritos respectivos surtan

sus efectos legales correspondientes y en todo caso se les consi

d=re como documentos priva dos en los términos del articulo 334

de dicho ordenamiento.

Un escrito sin firma o nombre, no obliga a persona al-

‘guna y p2r lo tanto es nulo, por no 2star debidam2nte autorizado

por la parsona gque se haga responsable de su contenido. La consg
cuencia de tal omisidn equivale a gus el Juez tenga por no pre-—-—
sentada la d=manda.

La fecha en gue se presente la demanda inicial, o en

su caso la que corresponda a la contestacidn de demanda siempre—

que se reconvenga alguna prestacidn al actor.

Este aspecto no constituye un requisito de procedencia
ya gue en todoe caso, la fecha se tendrd por cierta, serd la que

contenga en el sello fechador, tanto del juzgads gue conozca del

asunto, como =l de oficialia de partes comin.

No obstante lo anterior, este regquisito es fundamental

para determinar en un momento dado, la procedibilidad de la ac--

cidén ejercitada por la parte actora, asi como para establecer 1la

procedencia de la accidn a2jercitada por la parte actora, asi co-

mo para establecer la procedencia de los diversos escritos pre—--—
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sentados por las partes durante la secuela del procedimiento, ya
que tales escritos, estdn sujetos a un término procesal, que e&s

improrrogable.

Emplazamiento y Notificacidn.

En el Derecho Procesal Civil, las notificaciones cons-—
tituyen una cuestidn trascendental, ya gue wmediante ella s= hace
del conocimiente de alguna persona fisica o moral, 'l1a existencia
de una demanda presentada en su contra, con la finalidad de que-
el interesado o su representante legal se presente ante el Juez
gue haya srdenado el emplazamiento, para hacer valer sus dere——-—
chos.

En materia de controversia, las notificaciones pueden
hacerse de varias formas:

a).- Por edictos, cuando se trate de personas incier—-—
tas o se desconozca el domicilio de la pa2rsona a quien se de de-
mande una determinada prestacidn y obligacida.

b) .- Mediante la publicacidn que se efecti= en el Bole
tin Judicial, cuando se trate de autos, decretos o sentencias --—
pronunciadas por el Juez después de efectuado el emplazamiento, -
es ‘decir durante la secusla de procedimiento.

c) .- Por medio de Cédula cue se colocard en los luga-—-—
res visibles d=21 juzgado actuante, cuando la parte demandada no
hubiere senalado domicilio para oir Yy recibir notificaciones, o

cuando =21 domicilio se encus=sntre cerrado; por medio de correo =3
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telegrama cuanio se trate de citar testigo o pa2ritos que ofrez-

can las partes.

En todos los casos serd necesairo que el juez del congo
cimiento guien dard la forma en gue deba efectuarse la notifica-
cidén gue corresponda a cada caso concreto, salvo que se trate d=
comparecencia éersonal, en cuyo caso, es obligacidén del Secreta-
rio de Acuerdos, prestar a las p=a2rsonas autorizadas, los expe---—
dientes gue se le soliciten, ya sea para tomar apuantes o para
cualguier otro efecto legal, siempre que esa consulta se haga en
su presencia y no se sague del juzgado 2l expediente. Lo anterior
implica gue adn cuanido el expediente de¢ gue se trate haya "pasa-
do al acuerdo”™ o no se hubiere publicado en el Boletin Judicial,
el interesado podrd consultarlo, en cuyo case, deberd notificar-

se personalemnte del auto D decreto correspondiente.

El emplazamiento , es el acto mediante el cual se otor-—
ga a una determindad persona, un término improrrogable, para gue
comparezca ante el Juez gue le haya notificado al existencia de
una instancia promovida en su contra, para gue conteste la deman
da correspondientes, oponga excepciones, contrademande y en geneg

ral para gue haga valer sus derechos en la forma gue le convenga

El Juez ordenard gque en el acto del emplazamiento, se
haga del conocimiento de la parsona contra la cual se haya plan-

teado alguna demanda, el término con gu= cuenta para comparecer-—
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a juicio, es decir, para contestar la demanda entablada en su -
contra y para tal efecto, ordenard gu= se le haga entrega de —-—
una copia simple, debidamente sellada, foliada y cotejada de
los documantos exhibidos paf el demandante en su escrito ini --
cial.

Los casos en gue se harad el emplazamiento en forma
parsonal son:

a).- Cuando se trate d= la prim=ra resolucidn del au-
to decretado por el Juez.

b).- El auto que ord=na la absolucidén de posiciones o
21 reconocimiento de docum=ntos cuando la parte interesada haya
solicitads que su contraparte sea c<citada en forma parsonal, si-
tiacidn gque se presenta cuando se oSrece la prueba confesional.

c).- La prim2ra resolucidn gu= se dicte cuando se d=-
je de actuar durante mds de 6 meses, poar cualquier motivo, con-
tados a partir de la dltima actuacidn.

d) .- Cuando se astim:s gue se trata de un Taso urgente
y asi lo orden= 21 Juez del condcimiento como por ejemplo: gue
alguns d=2 los contendieates fallezca durante la secuela del pro
cedimiento o cuando uno 42 los Abogados Patronos renuncie al

cargo>. (26)

(26 )Hérnandz2z Fuentes, ob. cit. "Practica Forenss 2n materia de arrendamien
to" p. 98



e) . .— Cuando se requiera a una persona para gue cumpla
un acto determinado, esto procede cuando dentro del procedimien
to, las partes celebren convenio.

f).~ La Sentencia que condene al inguilino de casa ha
bitacidn a desozuparla, y la resolucidn que decrete la ejecu—--

cidn.
3.2.2. Contestacién de Demanda.

Una vez gue la persona a guién se dirija la demanda,-

sea emplazada debidamente, contard con un término de 9 dias.

Antes de dar contestacidn a la demanda, es importante
analizar si el escrito de demanda contiene los requisitos de
forma y fondo, asimismo, deberdn leerse con detenimiento todos-
los hechos contenidos en la demanda, estudiando los documentos-—
exhibidos por el actor, a efecto de determinar si se ancuentran
debidam=znte firmados por las personas interesadas, asi como si
el momento de notificarse y emplazarse al demandado, se cumplie
ron las formalidades esenciales del procedimiento con estricto-
apego a Qerecho, a fin de que la parte demandada no guede &a es
tado de indefencidn, por lo gue en consecuencia, deberdn anali-
zarse ademds, los siguientes elementos:

a).—- Fecha y contenido del auto admisorio,

b).- Atribuciones y facultades de la persona que haya

efectuado la notificacidn y emplazamiento o>rdenado en =1 referi
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do auto.

c).—- S8i las pretenciones del actor, se ancuentran ape-—
gadas a derecho.

d).- Si al momento de la notificacidn y emplazamiento
ordenados por el Juez del conocimiento, se entregaron al deman-—
dado las copias de la demanda y de los documn=ntos exhibidos por
el actor, incluyendo las copias de cualguier escrito gusz haya
sido preseniado por dguel, antes de gue se efectuara el emplaza
miento.

Una vez analizado lo anterior, si existe alguna omi--
sidén se debe presentar un incidente de nulidad de actuaciones -
postericores al auteo admisorio de demanda, por vicolaciones al —-
procedimiento, ya gue si no se hace valer dicho incidente antes
de presentar el escrito de contestacidén aludido, las violacio--—
nes existentes quedardn revalidadas de pleno derecho, atento a

lo gue dispone la ley.

Si no existiere ninguna omisidn en cuanto a las forma
lidades esenciales de procedimiento, la demanda debera contes--—
tarse refiriendose a cada uno de los h=chos expresados en la
misma, afirmanddlos o negandolos, pudiendose ampliar con argu--
m2ntos no expuestos, por el demandante, siempre y cuando tengan
relacion con las cuestiones asentzéas en la demanda,por lo gque

no se admitiran hechos que no tengan gue ver con la d=man3la.
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Es importante tener en cuenta las posibles consecuen-
cias de los argum=ntos gue se expresan al contestar la demanda,
pues ello puede derivar en una confesidn expresa, sobre un d=--

terminado hecho.

Otro aspecto importante es gue en los asuntos tramita
dos en via de Controversia de Arrendamiento, si la demanda no -
se contestan los hechos s=2 tendrdn por negados, por tratarse, -

de cuestiones de orden publico.

No obstante, se tendrdn por admitidos o confesados —-
los h=chos gque no sean contestados en forma clara, atento a lo
dispuesto por el articulo 266 del Cédigeo de Procedimientos Civi
les, ya que el caso de axcepcidn qu= contempla este presepto, -
se refiere sdlo a los caso en gue la demanda no se conteste con
evasivas o intencionalemente se dejen de coantestar los hechos -

expuestos en la d=2manda no inicial, en forma parcial u oscura.

En un aspecto no men>s importante y de trascandencia -
juridica en todo escrito de contestacidn de demanda, es el gue,
corresponde a las excepciones y defensas que pueden opinerse —-—

respacto de las cuestiones planteadas en la demanda.

Las excepciones y defensas constituyen la base ldégica

juridica de las cuestiones controvertidas, ya gue mediante el
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estudio y andlisis de ellas, el juzgador determinard la proceden
cia o improcedencia de la accidén ejercitada, tanto en lo princi-

pal como en lo acec=esorio.

Las excepciones y defensas se definen como m=dios de
defensa con gue cuentan las partes contendientes en un juicio, -

sin embargo, no son sindnimos, por tener drigen y efectos dife—-
rentes.

Tanto las excepciones como las defensas, constituyen -
la base ldégica juridica de las cuestiones controvertidas, ya que
mediante el andlisis de estas determinard si prozede o no, siem-
pre y cuandeo al parte interesada las presente en la contestacidn
de demanda, el juzgado estard impadido para suplir la deficien—-—
cia de los excritos presentados por las partes. No obstante lo

anterior, para que las exceprciones y defensas procedan en un jui

cio, es necesario gu= se senrialen en forma clara los argumentos -—
gue sirvan 3e fundamentos para las mismas, a criterio de la par-—
te gue las oponga, aungue no Se sefiale su nombre o este sea erro
néo, va gue en todo caso corresponde al juzgador a aplicar el
Da2recho; lo anterior implica que el juzgador esta impadido para
hacer valer excepciones.y defensas gque las partes no hayan invo-—
cado, lo que significa gue el juzgador no podrar subsanar las
dA=aficiencias de las excaepcionss o defensas gu= poajan a su

consideracidén las partes.
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Diferencias entre las excepciones y defensas.

Las excepciones, se refieren al procedimiento en gene
ral, son lo m2dios de defensa que establede expresamante el Co-
digo de Procedimientos Civiles, para conbatir las acciones ejer
citadas en Juicio, en tanto que las defensas, comprenden cu=s5-
tiones de fondo, derivadas de preceptos legales contanidos en
la Ley.

Ambas proceden en Juicio, aunjue no se express su non

bre, bastando con gque se indigue claramente en qu2 consisten.

Las excepciones se dividen 2n 2 tipos: perentorias y-
dilatorias, sin distinguirlas en forma expresa, y ambas deben -
oponerse precisam=2nte al momento de contestar la demanda o en -
su caso la reconvencidén, en el caso de las excepciones supsarve-
nientes, gue deben oponerse dentro del tercer dia a aguel en

Jue se tenga conocimiento de las mismas.

Debe tomarse en cuenta, gue las excepciones y Jefen—-—
sas procaden =2n juicio, adn cuand> no se axprese su nombre o se
sefialen en forma equivocada, siempre y cuando se senale con pre

cisidén, el hecho en gque se base.
Todas las excepciones y Jdefensas proceden en juicio,-—
al contestar la demanda y se tramitardn sin suspander el proce-

dimiento.
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Como podemos darnos cu=nta en este Juicio a diferen—--—
cia del Juicio Esp=cial de Desahucio gue era de cognicidn limi-
tada en materia de controversia de arrendamiento pueden opon=r-
se todas las excepT-iocnes due se encu=2ntran contempladas en el

Cédigo de Procedimientos Civiles.

Las exca2pciones y d=fensas se resolverdn =n la audien
cia previa y de conciliancida correspondiente, excepto la excep
cidén dilatoria de incompetencia, en la ga=z =21 juez del conosi-—-
miento, enviard copia certificada a la Sala del Tribunal Sup=a2--—
rior de Justicia del D.F. a la gue este adscrito para gue ésta
resu=lva lo conducente, c¢oatinuando dguel con el prosa2dimiento.
Solam=nte la excepcidn de incompstencia se tramitard con suspan
sidn del procs=dimiento y todas las demds eoxcepcion=zs y defensas

se resolverdn en la Auliencia antes m2ncionada.
3.2.3. Audiencia Previa y de Conciliacidn.

Esta audiencia, constituye una d= las fases del procSs
dim=itno su reciente creacidén, ha p=zrmitido gu= las partes con-
tendientes resuelvan sus controversias en forma mds rdpida y —--
con =l1llo la imparticidn de la Justicia ha alcanzado los fines -
previstos por el articulo 17 Constitucional, qu= estableca que
agu=lla deba ser-pronta y expédita, sin ambargo, sus alcances-

juridicos no comprenden la totalidad d= los juicios, sino qu=
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solamente procede, por ministerio de Ley, para las accionzs gue
se tramiten en controversia de arrendamiento, esto a diferencia
del Juicio EBEspecial de Dasahucio, cuya finalidad era

simplemen-—
te obtener la desocupacidn del inmueble o 21 pago d= las rentas
adeudadas o en su caso, las reclamadas pdr el arrendador, jui--
cio 2n el que sdlo =2ra admisible al excepcidn de pago,

no sien-
do admisible la reconvencidn

ni la compensacidén p>r lo gue
el juicio tramitado

2n
consecuencia,

=2n esta via, concluia en 21
momento en gusz €l arrendatario cubriera los importes del arren-
damniento adeudados o reclamadoss, y en tal virtud, se hace

inne-
cesaria la audiencia previa y do conciliacidn.

En todos los juicios gque Se tramiten =n via de Contro

versia de Arrendamiento, esta audiencia desbe verificarse d2s—--

pués d=2 gue la demanda © la reconvencidn sean contestadas.

En caso de no lograrse un acuerdo entre las partes s=2
procedera a la siguiente

2tapa que @mds adelante detallaremons.

Los fines que psrsigue esta audiencia son los siguien-

tes: a).- Intentar la conciliancidn de las pretenciones b’
excepctiones de las partes, como una forma de solucionar al con--
troversia sin tenexr geu agotar todo el proceso, evitando los gas
tos y costas, la tardanza y las situaciones de incertidumdre gue

aguel trae consigo:
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b) .~ Examinar y resolver tanto las condicion=s de la
accidn como las excepciona2s y presupuestos procesales, a fin de
sanear el proceso de los defectos relativos a la vdlida constitu
cidn y desarrollo d= la relacidén juridica procasal;

¢).- Pijar, en definitiva, tanto el objeto del proceso
zomo 21 objeto de la prueba y

d) .— Resolver sobre la admisidn de prusbas que s= hu--—
biesen ofrecid» =2n los escrios iniciales, ordenando las m=didas,

conducentes a su preparacidn.

La L2y n> prevé expresam=nte las consecuencias de la
incomparecencia de las partes en rela <idn con la rep=aticidan o n>
d= la auliencia. Sin embargo, dicha falta debs= entenderse comd> —
una nesgativa a la conciliacidn, por lo que si han guedado =axami-
nadas y resazltas las excepciones procasales qu2 hubiere aduci-
do la parte demanidada, careceria del sentido volver a citar a -

otra audiencia previa y de conciliacidn.

En caso d2 llegar a una conciliacida el convenio al --
gue las partes llegu=n deberd sujetarse a la aprobacidn del Ju=z
y en el evento de gu= este otorge dicha aprobacida, el convenio-
tendrd la autoridad y eficacia de una sentencia firwme, por lo --
que si dqu2l es incumnplid>, la parte dinteresada pos3rda scolicitar

su e2jecucidn.
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3.2.4. Periodo Probatorio.

En via de controversia de arrendamiento =21 periodo -
probatorio =s de diez dias para ambas partes. Este p=ariodo cons
ta de 3 faces que consisten =2n: Ofrecimiento de pruebas, admi-—--—-

sién, preparacidédn y desahogo de las mismas.

El periodo probatorio se iniciard a criterio 3el Juez
a partir del dia siguiente a aquel en gu2 sea publicado =2n el
Boletin Judicial, el auto mediante el cual se tenga por contes-—

tada la demanda.

Tonado2 en cosideracidn gue =21 actor debe probar los
constitutivos de su accidn y el demandado los Srgunentos corres-—
pondientes a sus excepciones y dsfensas, son admisibles todos -
lo elem=ntos de prueba que asten encaminados a producir convic-—
cidén en el Juez, respacto de los hachos controvertidos o dudo--
sos, siempre y cuandco no esten prohibidos por la ley, ni sean —

contrarios a la moral o al derecho.

El Juez tiene facultades discrecionales para allegaxr
se de todos agu=z=llos elementos qu= a su criterio sirvan, para-
determinar la verdad resp=a2coto a los hechos controvertidos, es,

decir, gue de ofrecer sus propias probanzas o ampliar las apd>r-—
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tadas por las parte, sin que =2llo implique, dejar alguna de es-—
tas en estados de indefensidn o violar en su perjuicio 21 prinzsi

pio de igualdad de las partes.

No obstante esa facultad discrecional, el juzgador es

td obligado a admitir todas las pruebas gue las partes aporten
para acreditar sus pretensiones o sus d=fensas y excepciones, -
siempre y cuando las probanzas ofrecidas se encuentren relacio-

nadas con los hechos controvertidss, lo jue implica guz los he-

chos aceptados por las partes no necesitan probarse y pueden

ser invocados podr el Juez del conocsimiento aungu=s las partes no

los hayan mencionado.

Los m2dios de prueba se integran por todoss los slemen
tos probatorios encaminados a producir convicecidn =n el Juez,-~
respecto de los hechos y abstenciones invocados por las partes,

contendientes en sus resp=2ctivos escritos.

Los m=2dios de pruzba sirven para gque las partes con--
tendientes acrediten durante la secu=zla del prosedimiento, los
argﬁmantos de h=cho 2xXpu=stos en sus respectivos escritos de deg
manda, coantestacidn o reconvencidn, asi como los gue sirvieran-

de fundamento &n sus respactivas excepiones y defensas.

Iniciaremds analizando la prueba confesional, prueba-

gue 2s considerada como la reina de las probanzas, yva gue

94



puede ser ofrecida fuera del p=a2riodo probatorio o de ofrecimien
to de pruebas, siempre Yy cuando la parte interesada la ofrezca-

con la debida oportunidad, para gue el Juez ordene la prepara--—

cidédn de la misma dado gue en el caso je ofrecerse unos mom=ntos

antes de gue se inicie dichsa

audiencia, el juzgador desechard

tal probanza, excepto cuando 21 oferente no solicite la comparg
cencia p=rsonal de su contraparte, en cuyo caso, cualquier per-—
sona gque esté expresam2nte autorizada para absolver pdsiciones,
rodra contestar el pliego 3de posiciones que le formule la contra
parte.

Otro asp=2cto gue cardcteriza a esta probanza, es qu=

solamente puede ser desahogada por las partes contendientes o -

en su caso por medio de representante legal de alguna de las
partes,

cuando se trate de una persona moral o —uanido la parte-
oferente omita sefialar la forma en gue deba ser dssahogada esta
probanza, yYa gue puede ser pzrsonal o en su caso, por mzdio-—
de apoderados o representante legal, quien en su caso, responderd

a las preguntas gue se le

dad.

formulen, bajo protesta de decir ver-

Solam2nte puede ofrecarse una vez y se tramitarxrad =21
dia que se sefilale para la audiencia de desahogo de pruebas, ex-—
c2pto cuando no haya sido preparada por el p=a2rsonal del juzgadeo
actuante, en cuyo caso, se senalard nueva fecha para tal efecto
es decir, una vez gue esta probanza sea ofrecida p>r alguna de
las partes, el Juez ordenard gue la parsona que deba absolver -
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posiciones, sea notificada en forma p=rsonal, por m=2dio del WNo-
tificador, por lo gu=z si el dia sefilalado para tal efecto, no

hubiese constancia de Jue la psrsona fué

notificada debidamente
se

sefalard nueva fecha y en caso de jgue la persona no asista -
se le tendrd por confesa de todas y cada una de las possiciones-—

gue haya presentado la parte oferente previa su calificacidn de

‘legales.

Al momento de ofrecerse esta prueba el oferente debza
relacionarla con los h=chos controvertidos quz desse acreditar,
o desvirtuar, indicando ademds, si el d=2sahogo de la misma debe
hacerse a2n forma personal © pd>r conducto d= persona autorizada,
asi como que la persona quz deba declarar, lo haga bajo protes-—
ta de decir verdad a criterio del oferente,

ya gu=z an caso cton-
trario,

p>drad desahogarla el apoderado 5 Su representante legal
dz la parte contraria, siempre ¥ cuaads> tenga acreditada tal
p2rsonalidad en autos, pudiendo asimismo indicar gue se apsrci-
ba a la parte contraria, con d2clararla confesa de las posicio-
nes gue previa su calificacidén de legales le sean articuladas,
ya que 2n caso de no solicitarlo, el Juez no podrd decretar de
oficio tal ape2rcibimiento, pu=z3, con =2l1llo 2staria supliendo 1la
deficiencia del escrito formulado por la parte interesada.

Cuands 21 oferente no scolicite en su escrito de ofre-
cimients Ae pruebas, gue se declare confesa a su contraria, po-
drd hacerlo en mismo dia en que se celebre la audiencia de de--—
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sahogo de pruebas, © en su caso, dentro 3= los 3 dias siguien—-
tes a la fecha ea Jgu= aquella se verifigu=.

Sin p2rjuicio de lo anterior, al momenteo de ofrecer -
esta probanza, el oferente puede solicitar que se aperciba a su
coatraria con declararla confesa d= las posiciones qu= se le ar
ticulen, para el caso d= que el dia de la Audiencia de Dasahogo-
de pruebas no- comparezca sin causa Jjustificada o se niegu=z a —-—
absolver posiciones o no las absuelva en forma afirmativa > ne-
gativa ya gue 2n cas?> de no hacer el senalamiento expreso, po>--~
drd decretarse confesa a la parte contraria cuando se ubiqgue en
alguno Ae los supuestos gQu=2 antes ma2ncionamos por no haberse —-—

ap=rcibido previamsnte =2n tal o cual sentido.

Igualmente, es optativo para el oferente axhibir el
pliego de posiciones gue 3Jeberd absolver la parte contraria, pa
diendo presentarlo antes de que se inicie la audiencia de prue
bas, es decir, esta probanza podrd ser admitida indepandiente--
mente de gu= se exhiba o no 21 correspondiente pliego de posicio
nes.

El pliego de posiciones, es =l conjunto 42 preguntas-—
que la parte oferente desea qu= su Sontraparte conteste, pudien
do gzonsistir en una o varias preguntas sin limite alguna, siem-
pre gua2 tengan relacidn directa zon los hechos cwatrovertidos.

N> obstante lo anterior, el oferente podrd redactarlas nuevamen



te, cuando de las respuzstas © aclaracion=2s que el absolvente

efectde,

se d=duzca una nueva pregunta o repregunta.

Toda vez guz solamente podrdn absolver posiciones las

p=rsonas que tengan la capacidad para z2llo, para el desahsgo de

a2sta probanza dsbardn seguirse las siguientes reglassy

a).— Se obligard al absoslvente a compares=sr en forma-

parsonal, cuando asi lo haya solicitados 21 oferente aungus su
sontraparte tenga representante legal, salvo el caso de Jus= sSe
trate de una p=2rsona moral.

b).—- Cuanids 21 oferente o articalante no pida ga=

a2l
absolvente acuda en forma p=a2rsosnal,

podrdn articularse las pre-

guntas © posicionzs al mandatario o representante legal d=1 ac-—

tor o del demandads, en su caso, sSiempre gusz Sa2ate con poder -
easpecial para tal efecto.

c).— Cuandos s= trate de personas juridicas o morales,

podrdn absolver posiciones sus representantes legales o apodera
dos gue acrediten tal cardccer.

d) .- Se debz apercibir a la parte ga=z d=2ba absolver -
posiciones con declavavrla confesa de las gaz previa califica-—--
cién de legales, para el caso en j3u=z sea citada personalmente,

mparezca en forma personal al lozal

del 3juzgado actuante,—

el dia y hora s2n2alados para tal efesto, siempre y cuando el --—

oferente haya solicitado tal apercibimiento.
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Cuando =21 oferente &xhiba en sobre cerrado 21 pliego-
de posicionas, el Juez ordsnard gue sea guardados 2n el seguro -
d=l juzgado, cuando se exhiba en sobre abierto, ordenard que sea
anexads a sus autos aunque en =23te Saso® ne se contempla en la
ley. En ambos casos =21 oferente deba2yd firmar al calce d=1 plie

go de posicion=s.

Para formilar las posicion=zs =21 oferente debz ajustax
se las siguientes reglas:

a).~- Las preguntas, deb2n referirse a hechds propios-
del absolvente, es decir, a hech25 gue haya efectuad> =2n forma-—

personal.

b).—- Las preguntas d=ben referirse a hech>s <controver
£idos, sin pode=r referirse a otras cusstiones avdn cuanids tengan
relaz-idn directa con el asunto de que se trate.

c).— Dzben ser articuladas o redactadas e=n forma pre-—
cisa, refiriéndose cada preguanta a un sélo h=cho.

d) .~ Da2ben formularse 2n s=2ntido positivo o afirmati-
vo, ns =2n forma negativa, por lo gue no deben =2mpleavrse las pa-
labras "no>", "nunca”, "jamndas" y "nada", dads gue no sardn admi-
tidas o calificadas de legales por el Ju=2z del cons-imiento.

e) .- No debzn formialarse preguntas o posiciones inci-
diosas, es decir, prejuntas que teagan la intencidn d=2 producir

alguna confusidn en la persona guz declara.
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e llama articalante a la persona gquz2 formula o redac

ta las preguntas o posiciones al "absolvente" gu=z 2s la persona

gue 3HAa contestacidn a dichas preguntas.

Cuand> 2l pliego se 2xhiba en sobre cerrado =1 S=acre-

tario de Azuerdos lo abrird =21 dia y hora gue tenga verificati-

vo la audienczia de desahogo 4= pra=bas, ¢on o sin la asistencia

del ofereante y pedird al absolveante gu:z firme dicho pliego, ac-

to seguido, el juzgador calificard las posiciones gu= haya for-

mulado el articulante y ordenard al Secretario d=2 Acu=rdos s

proceda al desahogo de la prueba, la p2rsona que deba absolver-—

posiciones no podrd estar acompafiada ni asesorada por su Aboga-—

do Patrono ni por persona alguna. En caso 3=z gu=z 21 absolvente-

no hubiese asistids, lo d=2zlarard confess d2 dichas posicionss,

siempre y cuanios la parvrte oferente hubiese solicitado tal ca=zs--
tidn, y el absolvente hubiese sido notifcads en forma personal.

Durante 21 desahogo de la pru=ba confesional, la p=ar-
sona gu2 deba absolver posiciones no podrd sstar asistida =omo

¥a 1lo anencionamos, e€sto —on la finalidad de evitar todo tipo d=

dales afirmativas © n=2gativas, por lo ga= =2n todo caso el ar-

ticalante o su abogads patrono, podridn solicitar al Secretario-

d= acza=rdos, que retire del local del juzgads, al Abogado Patro

n> 9 a su representante, durante el tiempd 2n gue teazya jue dar

contestacida a las posicion=s.
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Si el desahogo de esta probanza fué solicitado 2n fox

ma p2arsonal y no por medio 32 apoderado o representante legal
al momento de Jgu=

alguna d=2 las partes absuzlva posiciones, so-
lanznte podrdn =

tar presentes las siguientes personas:

a).- El articulante.

b) .- El1l absolvente.

c) .- El1 Ahogado del articulante.
d).- La mecandgrafa o mscandgrafo.
e).- El

Secretario 42 acuerdos d=l juzgado.

L.a persona gu=2 dz2ba absolver posicion=s, se sujetara-
a las siguientes reglas:

a).- Serd citada en forma personal, por coandazto desl-
C. Actuario adscrito al juzgado, por lo menos 24 horas 4z antici
pacidn.

b).- S2 le ap2rcibird d=z s2r d=clarada confesa 4=z

las
posiciones gqus sean calificadas de legales.

c).- S=2 le declarard confesa, cuando habiendo sido =i
tada en forma »=2rsonal, no comparczea sin causa justificadas;
niegu= a de=czlarar;

cuand> se cuando al declarar n> responda en
forma afirmativa o negativa, sino —on evasivas;

caando haya si-
do apercibida y asi conste en autos,

Ya a2 2n caso contrario,-—
el Juez del conocimiento subsanard la omisidn y s=dalavrd nueva-

fecha para el desahogo de a2sta probanza.
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Auqiencia de Desahogo de la Prueba Confesional.

Una vez id2ntificados los presentes, el Sacretario de
Acuerdo>s desclavard abiefta la audiencia, por lo 3Jue se iniciarad
por el desahogo d=2 la pru=ba confesional a cargo d= la actora y
da2spua=s de la parte demandada, y todo lo actuads se acentard en
el acta correspondiente, la Zzu= una vez firmada por las partes,

anzxardn ademds, 103 —--

serd agregaida a sas auvtos, a los gus s

respectivos pliegos d= posiciones firmados por las partes.

Documentos Privados.

Tiensn =2s2 cardcter, los docanantos expedidos por au-
toridades administrativas y judiciales en ejercicio d= sus fun-
cion=s, siempre y cuandoapavezca =2n =21 texto mismo d21 documen-—
to, la mencidén de ser certificadas, asi como =zl sello y Efirma -
de los respactivos funcionarios, ya qu2 s3in dichos requisitos,-

tales documentos serdn consideraidns comd privados.

En este sentido, el articalo 327 d=1 Cédigo d= Prosa-
dimientos Civiles, sehala en forma expresa a gque tipo A= ddca--—

ma2ntos puedz coasiderarseles comd piblicos.
Cuando se trate d= copias cartificadas exp=a2didas por-

la auté:idad judicial, ad=mds 4d=2 los requisitos mencionados, de

berdn ser foliadas y s=2lladas todas y cadaz uaa d¢ las hojas de
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qgu= consten, indicand>, ad=mds, el niumero del expediente ¥ la
fecha 2n gque el Ju=2z d=21 conocimiento haya ordenado la expadi--

cidn de tales o=rtificaciones, dado qu= en caso contrario, no

adquierdn =21 cardcter de documentos pdiblicos por ad habar sido-~

expadidas por funcionarios =n ejercicio de sus funciones.

Da2ba recordarse gue cuando el Juez expida copias cer-—

tificadas firmando con testigos de asistencia tales ce=rtifica--

cionzs careco=2n 32 vdlidez dado Jue los testigos de asistencia -
no tiensn fé piublica y por lo tanteo adn cuand> =2n 21 texto cons

te gue soa cartificadas y coinzidan =2n todas y cada una de sus
partes eon los docunentos originales, tales constanzias serdn consi

d=radas como docum=2ntos privadss, sin ningdn valor probatorio.

Los documa2ntos guz presenten las parktes y gu= nd reu-
ron los reguisitos de procedibilidad, podrdn ser objstados por
la parte contrarvria, con la finalidad d= gue en la senteazia de
finitiva gQue se pronuncie, n> 32 les de valor probatorio pleno-
a tales constanzias, por no 2ntovatrarse debidam=znte legitimadas

Al objetar un documnentos, debzrdn inlicarse en forma-
clara y precisa las razon=s por las cuales se objeta, ya que si
s= objata insuficientem=2nte, tales documentos hardn pru=ba ple-

na.
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Asimismo debe tenerse 2n Tusznta gque el momento prozae-

sal oportuno para objetar los documentos exhibidos por la parte
contraria, es d=z2ntro 32 3 dias siguientes a agu=2l en Jus se ha-
ya abierto 21 p=eriods probatorio o 42 ofrecimiento de pruszbas,-
por lo gu=2 cualguier objecidn anterior no surtird efecto le--

gal alguno, y los dozamentos ofrecidos comd pruszba por alguna -

de las partes, podrdn dbjetarse dentro del tercer dia a aqual -

@n Ja® se haya publicads 2n =21 Boletin Judicial el auto admiso-

rio d= prua=bas respactivo.

D2b= tomarse en cu=2anta tamnbiéa que todos los documnen-
tos, sz2a cual fuere su naturaleza, en las que s= funda su acci-

Sn, da2bz2a s2r exhibidos © enunziadoss por las parte 2n 313 res-—-

pectivos escritos de dzmanda, contestacidn o reconvencida, res-—
pactivamente © 2n su zaso, dentro d=21 periods probatorio o de
ofrezimiento de prusbas, excepto gus las partes

poider dicno documento, en Zayo

n> tengan en su

zas®, deberdn indicar el lugar -
en gus se 2ncasntren © en su caso, cuanids manifiesten bajo pro-
testa de decir verdad, n> haber tenido conozimiento de ellos

con anterioridad a la pres=2antacidén de la demanda, o d= la con--

testazidn.

Por otra parte, caando la probanza o dozcamanto se en-—
cuz2ntre 2a 1122 entidad diferente al Distrito Federal, poird so-

licitarsele al Ju=2z gue remita la mayor brevedad el docamento-

gue se haya ofrecido Zfomos prueba.
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Documentos Privados.
D2 acuerdo con 21 articule 334 del Cédigo de procedi-

mientos Tiviles, los documnantos privados son los siguientes: pa

gares, libros 42 cu2ntas, cartas y d=mids escritos geu sean fir-

mado>s © formadoass por las parte y qus nd> =2sten autorizadoss por

el nostario o por el funcionario competente. También pus=den in-

cluirse las astas taquigridficas, fotografias, fotostdticas y --

los da2mds elem2ntos de conviccidn aportados por la Ciencia.

Siempre y <cuand> a2 2sten prohibidos porla miral o por el desre-

cho.
Todos los dacumentos privados, sea cual fusre su natu

raleza deb=a2n ofreserce en original, dado gue las fotocopias o -

las copias al carbdn carecen 4= valor probatorio.

Cuando alguna de las pavrtes coatendientes exhiba como

prueba algin documentos, sea privado o pidblico, 1la parte contra
ria podrda objetarlo dentro de los 3 dias siguientes a aquel en

gu= se haya abierto el periods probatorio, si s2 trata de los

documentos exhibido>s con posterioridad, podrdn objetarse dentro

de los 3 dias siguientes a dgqu2l en el gu= el juzgador admita -

comd prueba dichos documentos.

Al objetar an docamento, la parte interesada debard -

expresar clarama2nte los motivos gue considera pertinentes para-

desvirtuar el contenido y alcance de los mismos, no bastando —--—
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con indicar simplemente gu= los objeta, ya que 2n los términos-
d=21 articulo 335 del cddigo procedimantal, se tendrdn por adni-
tidos y surtirdn sus efectos com> 5i hubiesen sido reconocsidoas-

expresamante.

Dictdmenes Periciales.

Para 1la proceaencia de a2ste m2dio de prueba, e3 nz2ca-
sario gue eﬁ el escrito de ofrecimiento de pruebas correspon -—-
dientes, se sefnalen los siguientes datos:

a).—- La materia d=1 dictamen.

b).—- El cuestionario correspondiente.

c).~ El1 nombre del perito.

La materia se refiere a la clase o tipeo d= dictamen-—-—
que 2n concreto deberd efectuarse, pudiendo ser grafoscdpico,

caligrdfico, contable, de valuacidn entre otros.

El cuestionarie, serd integrado por los aspectos que
pretenden demostrarse o cuantificarss en forma real y precisa, -
es decir, deberdn sefialarse los puntos o aspectos sobre los gque
deberd versar esta probanza o sea las cuestiones a las gue =21 -

perito deberd referirse en forma concreta; asp=ctos gue no po--—

drdn ser ampliados ni por el périto ni por las partes conten—-—-—

dientes.
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El nombre del périto jgue la parte interesado designe,
es importante para gque el Juez del conocimiento, al admitir la
probanza., ordene 1la coméarecencia del perito, para los efectos-—
de la aceptacidn y protesta del cargo conferido, asi como para-

la emisidn del dictamen respectivo.

Este tipo de probanzas, generalmente son ofrecidas por
@l arrendatario, cuando al contestar la demanda desconoce la fir
ma gue aparece en el contratc de arrendamiento » cuando pretenda
obtener una reduccidn en el pago mensual del importe fijado en -
el contrato, por concepto de arrendamiento, tomando com® base la
disminucidn del uso del inmueble o porgue el arrendador no haya-
efectuado oportunamente las reparaciones indispensables para la

adecuada conservazidn y uso del inmueble, sin embargo no se apli

ca en Tuanto al pago de las rentas.

Personalidad de los Péritos.

Los péritos designados por las partes como por el Juez
del conocimiento, deben tener titulo en la Ciencia, arte o indus
tria a la 32u p2rtenezca la pericial ofrecida, sin embargo, cuan
do eén el lugar en donde se necesiten sus servicios no hay peri--
tos, podrdn ser designadas las personas que tengan conocimiento

en la materia, audn cuando no tengan titulo.
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Casos en que la parte demandada estd obligada a nombrar perito.

Sélo cuands reconvenga de la parte actora el pago de
una determinada cantidad que deba ser cuantificada a juicio de-
peritos, aldn cuanido conserve las facturas de gastos correspon—-—
dientes o cuando reclame la reduccidn en el pago de los impor--
tes del arrendamiento pactados =n el contrato, ya gque de otra

forma, la prueba pericial careceria d= materia.

Casos en gque la parte actora estd obligada a nombrar perito.
Unicamente cuando la parte demandada haya ofrecido co
mo pruzba, algin dictam=n pericial y el Juez del conocimiento -
lo haya admitido, por lo gque en consecuencia, en el auto admisgo
rio de pruebas prevendrd al oferente, para gue presente a sSu p2
;ito; y dard vista a la parte contraria, para gque dentro del -—-—

término de 3 dias, nombre a su respectivo perito.

Casos en que el Juez puede designar peritos a las partes.

a) .- Cuando alguno de los litigantes omita nombrar a
su perito dentro del término concedido.

b) .- Cuando el perito gue hayaAsido nombrado por las
parte, no se presente a aceptar el cargo dentro de las 48 horas
siguiente a la publicacidn correspondiente.

c) .- Cuando el perito nombrado por alguna de las par-
tes no exhiba su dictamen en la audiencia de desahogo de prue--—

bas.




d).—- Cuando el perito nombrado por las parte haya

aceptado el cargo y después haya renunciado al mismo.

La designacidn que efectué el Juez respacto de los -

p2ritos, no es definitiva, sino que cualguiera de las

puede solicitar sea revocado,

partes -—

cuando poSr alguna causa fundada,

estim2 gue no es la persona nombrada la iddnea para realizar -
el dictdmen correspondiente posr tener parentesSco por consangui
nidad hasta el cuarto graido con alguna de las partes o por te-—
ner intéres directo o indirecto en al litis planteada o =n su
caso, ser socio, inguilino, arrendador o amigo de alguna d=

las partes contendientes.

Tramitacidén Procesal de la recusacidén de los peritos designados
por el Juez.

Cuando alguna de la partes a qguién el Juez le

haya de
signado a un perito

Tonsidere que este no es la persona

idénea,
deberd proceder en la siguiente forma: Dentro de las 48 horas -

siguientes a la publicacidén del auto pronunciado por el Juez, -

m=zdiante el cual haga del conocimiento de las partes,

la desig-
nacidén del perito,

el Abogado Patrono de la parte gue se consi-—

derce afectada deberd presentar, el escrito mediante el cuzsl ex-—
poaga las razones para geu el perito gque el hubiere sido desig
nado, sea revocado,

padiendo ofrecer en el mismo escrito, las—-—
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pruebas gue estime pertinentes.

El escrito mediante el cual se solicite al recusacidn
del perito designado por el Juez,serd tramitado en via inciden-
tal.

Cuando la recusacidn promovida en contra del p2rito —
designado por el Juez se decrete improcedente o sea desechada,
el Juez impondrd al recusante, una multa hasta por la cantidad-
equivalente al importe de 1 a 15'dias de salario minimo vigente
en el D.F., y asimismo, en caso de decretarse procedente, el ~-—
Juzgador designard a un nuevo perito, a guién harid d= su conoci

miento la designacidn d=1 cargo conferido.

Vencido el pariodo probatorio o A2 ofrecimiento d= -—
pruebas ¢) Ju=z pronunciard un auto admisorio de pruebas en el
gue se sefialardn las probanzas gue admite de cada una de las —-
partes, y si dentro de las pruebas se encuentra una p=2ricial, a
la parte gue la ofrecic se le conceaderdn 48 horas para gue pre—
sente a su perito, asimismo se le conced=zrdn 3 dias a la parte-
contraria para que nombre perito en la materia que haya indica-
do su contraparte, y a ambas partes las aparciba con designar-~
les a un perito =2n caso de no dar el debido cumnplimiento a lo

ordenade en el auto ainisorio de pruebas.



At B b S b

los dictidmenes emitidos por los peritos nombrados

el Juez --

sSi
o designados por las partes fuesen contradictorios,
nombrard a un perito tercero en discordia, cuya designacidn -~
procederd Unicam=nte cuando las partes hayan ofrecido el exd--
m=2n de peritos, para el caso de gque los respectivos dictdmenes
fueren contradictorio, ya gque en caso de no haber ofrecido asa

probanza en forma precautoria, el juzgador no =2stard obligado-

a nombrar al p=rito tercero =2n discordia.

Reconocimiento o Inspeccidn Judicial.

El Céiigo de Procedimientos Civiles no hace diferen-

ciacidén entre estas probanzas, sin embargo es de hacerse notar
gue no son sindnimos, y Por lo tanto, su tramitacidn procesal -

es diferente en ambos casos.

Tratandose del reconocimietno, es una probanza gue-—-—

pueden o>frecer las partes, respecto de alglin docum=nto gque al-
na de las partes ofrezca comd prueba, y ese reconocimiento de-
hacerse neceasriamente ante la presencia judicial, se refie

Yy ello puede

ba

re a la practica judicial de un mandato del Juez,
ocurrir, cuando el demandado oponga las excepciones de Conexi-
dad y litisp@2ndencia al contestar la demanda, en cuyo caso, el

Juzgado que el demandado haya indicado, resp=acto de las excep

ciones mencionadas, en cuyo caso, el secretario de Acuerdos le
vantara un acta en al que haga constar la existencia o inexis-

tencia del juicio de que se trate; elementos gque el juzgador
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valorard en la Sentencia Interlocutoria gue pronuncie, respacto

-de dichas excepciones.

Prueba Testimonial.
Esta probanza puede ser desahogada po>r personas estra

fias al juicio de gus se trate, siempre y cuando su testimonio -
sea relacionadeo con los hechos controvertidos, aungue estos le
consten al testigo, por el dicho de otras pzarsonas.

Las personas gue tnegan conozimiento de algidn hecho -
que las partes contendientes deban acreditar durante la secuela
del proz-edimiento =2stdn obligadas a declarar, posr lo que en con
secuencia, cuando alguna de las partes ofrezca el testimonio de
una persona d=terminada, esta tiene la obligacidn de asistir al
juzgado para manifestar ante la presencia Jjudicial lo gue sepa
o le conste, indepandientem=nte de gue no =—onozca a la persona-—

cuyo testimonio haya ofrecido.

La prueba testimonial debz ofrecerse dentro del pario
do probatorioc y la parte gu= la ofrezca debz2rd estar presente
el dia gue el Juez del coascimiento sefiale para que tenga veri-
ficativo la audiencia de desahogo d=2 pruebas, y asimismo =sta
obligada a presentar a sus testigos ante el lorcal del Juzgado,-—
axcepto cuando haya manifestado bajo protesta de decir verdad,-
estar imposibilitada para presentar a sus respectivos testigos,

en Tuyo Taso no estard obligada a presentar, sino gue agquellos-—
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serdn citados por conducto del juzgado, en caso de no manifestar
en la forma indicada, la imposibilidad gue tenga para no presen-—
tar a los testigos ofrecidos, tal probanza no serd desechada, —-—

adn cuando no se cumpla con los reguisitos sefialados por la Ley.

Cuando la parte interesada, manifestare estar imposibi
litada para presentar a los testigds propuestos, d=b=rid sefialar-
en forma clara, ademds, el domicilio 3e estos, para gue por con-—
ducto del juzgado sean citados para comparecer al juzgado aperci
biendslos de multarlos en caso de inasistencia sin justa causa,-
también se impondrd multa al oferente por ns sefalar el domici-—-—

lio exacto de, los testigos.

Dabe recordarse gue solamn=nte deben exhibirse los inte
rrogatorios de los testigos que se ofrezcan como prueba, cuando-
estos radiqu=n fuera del D.F., por asi ordenarlo =1 articule 372
d=1 malticitade srdsznamiento. Asimismo, un aspa2cto importante-—
quz debz2 tenerse en cuenta, e3 21 h2cho de gue en la audiencia,-
el secretario de acuerdos pide una identificacidn a los testigos
propuestos po2r las partes, y en caso de gu=2 no la lleven en ese
mom=2nto, se requarira al testigo para que en el término de 3 ——-
dias, exhiba la identificacidn, ap=rcibido zue F3e no hacerlo se
desechard dicha probanza, cu=zstidn con la gu= 2stam>s en desa=—-—-
cusrd>, dado que el articulo 176 del Cdédigo d2 Procedimientos Ci

viles en materia fedesral, de aplicacidn supletoria, establece los
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requisitos de deberidn reunirse antes del dszsahogo de esta proban
Zza, sin que entre dichos requisitos se encuentre lo referente

a
la identificacidén 421 testigo,

por lo gue, para gu= esta probanza
sea vdlida, serd necesavrio qu=

la parte oferente,
reesponsabilidad,

bajo a2stricta-
manifieste al juzgador gue conoce al testigo -
previamente ofrecido, para gue s=2 proceda a tomarle la declara-—-—

cidn respectiva, por lo gue si el testigo no lleva su idzntifica
cidn respectiva, ello no serd obstaculo para gus

el Juez deje d=
recibir dicha probanza.

Es importante tener en cuenta qu2 la parte oferente se-
rd quien intefrogue a sus testigos, sin embargo, la parte contra-—
ria podrd repreguntarlos en forma limitada, es decir, sdélo podra
interrogarlos respecto de las preguntas que le haya hecho> la con
traria, no pudiendo comprenier cuz=stiones diferentes.

Fotografias, notas taquigrdficas y demds elemantos aportados por
la Ciencia.

Estos elementos debz2n acompafiarse con los aparatos Y
demds instrum=ntos gu= 3

sirvieron para su produccidén; cuando se -

exhiban notas taqguigrdficas, deb2ra acompatrarse la traduccidn

respactiva, asi com> =21 sistema taguigrdfico que se empleds.

Dantro de =2stas probanzas,

pueden incluirse registros-
dactiloscdpicos, fonogrdficos, cintas cinematogrificas, discos -
de reprodcuccidn, entre otros.
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D= 2s5tos elementos de prueba, los gu= generalm=nte cau

san mayor conviccidn en el juzgador, son las fotografias prove--

nientes de aparatos o cdmaras fotogrdficas gue en €l mism> acto

imprimen 1las imdgenes d= gue se trate, sin que guede 21 negati-

vo de las wmismas, el cual, puede ser alterado por un experto en

esa materia.

No obstante lo anterior, estos elema2ntos deben refor-—-

zarse con otras probanzas, como la confesional de la parte con-—

traria y con uno o varios testimonios, ya gue =2n caso contrario,

solamente constituirdn indicios, y €stos por si sdlos, no hacen

pru=ba plena, por lo gue son insuficientes para funiar en ellos-—

una certeza absoluta respacto 42 un determinado hs=cho invocado--

por alguna de las partes en sus escritos de demanda, contesta—--—-—

cidn o reconvencidn, respectivamante.

Presunciones.

Esta probanza no pued=z confundirse con los indicios de

rivades de algidn h=cho invocado por alguna d= las partes conten--—

dientes, sino gu= se trata de conclusiones integradas por diver-—

sos indicios relacionados entre si; en conse2cuencia, para esta-—-

blecer una presuncidn se necesitan dos hs=chos: uno de ellos debe

estar plenam=nte acreditado =2n autos, pdr deducirse de la Ley,-—

Yy el otro se obtendrd por virtud del raciozinio del 3juzgador,
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quien partird de un hecho zierto y dsterminado, para llegar a

en relacidn con la litis planteada,
acaerdo al 3juzgador.

ur desconocsido, es decir de
En tales condiciones, las presunciones tie

nen su origen en dos causas: legales y humnanas.

Las presunciones legales, son la que se deducen de la
Ley, ¥y las humanas, son las gue tienen su origen en las aprecia

ciones h=chas por el Juez.

En consecuencia, existird una presuncidn legal cuando
la L=y establezca en forma expresa, y serd humana, cuaando de un
hecshos debidam=znte probado, se deduzca una consecu=ncia estable

ce por la Ley en forma directa.

Com> 2jemplo, puede citarse el caso de Jgue un inmue—-—
ble sea dado en arrendamiento, y en el contrato respsctivo, se
omita sefialar alguno de los siguientes reguisitos: forma de pa-
go, el término o duracidn del contrato; el destino del inmaeble

2l lugar de pago de las rentas por m=2ncionar algunos.

3.2.5. Audiencia de Pruebas, Alegatos y Sentencia

Una vez gue sean admitidas y preparadas las pruebas,-

s=2 procederd al d=2sahogo 3e las mismas, lo cual se llevard a ca
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bo en la audiencia de pruebas y alegatos indspandientemente de
gue los tribunales pueden decretar en todo tiempd, s=a cual fue-
re la naturaleza del neéo-:io, la prdctica o ampliacidn de cual--~
guier diligencia probatoria, siempre que sea conducente para el
conozimiento de la verdad sobre los puntos cusstionados. En la
prédctica de astas diligencias, el Juez obrard comod 2stime proce-—
d=nte para obtener € ma2jor resultado de 2llas, sin lesionar el -
d=recho de las partes, oyéndolas y procurando =n todo su igual--
dad.

El articulo 279 faculta al juzgador para ord=nar de --
oficio la prédctica de los m=2dios de prua2ba gue =a2stime conducen--
tes para el conocimient> de la verdad sobre los hachos controver
tidoss. Es claro e esta amplia facultad rebasa el contenido A=
las tradicionales "diligencias de m=2jor proveer", gue eran las
m2didas probatorias que el Juez podia decretar, tambidén de ofi--
cio para mejorar su conosimiento sobre los hechos controvertidos
pero sélc una vez que hubiese concluido la prdctica de las prus=-
bas prophestas por las partes y gus estas hubiesen formulado sus
alegatos. Las diligencias pavra m=2jor proveer se decretaban des-—-
pu=s de la citacidn para sentencia y antes de gue el juzgador --

amitiese su pronunciamiento d= fond»>. (27)

(27) Mar, Nereo: "Quia d2l Procedimiento Civil para el Distrito Federal
2a edicidn, México 1993, P. 520
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La clara redaccidn del articulo 279 parmite afirmar -
que la facultad d=21 juzgador para ordenavr d= oficio la prdctica
de las pruebas, puede ser ejercitada "en todo tiemp2>" es decir-
desde la iniciacidén d= la fase probatoria hasta antes del pro--
nunciamieto de la S=ntencia. Asimism> tal facultad no tien= por
gue reducirse sélo a ordemar 1la ampliacidn de pruzbas ya pro--—-
pu=zstas y practicadas por las partes, sino gue también compren-—
d2 la ordenacidén de la prdctica de pru=bas no ofrecidas por las
partes, con tal de gue conciernan a los hechos debatidos y 32
gue 2n la ejecucidn de tales pruszbas se respeten los derechos>s -

procesales de las partes.

La audiencia no se susp2nderd ni diferird en ningidin--

caso por falta de preparacidn o dzsahogo de pruebas.

Una vez concluida la auidiencia de desahogo de pruebas
el Ju=z Jd21 conocimiento Toacaderd a las partes el dsrecho de —-
alegar o concluir lo gque a su derecho convenga sobre las cuss-—-

tiones controvertidas. Los alegatos consiten en las argumentacio

nes qgue formulan las partes, una vez realizada la face expositi-

va Y probatoria, con el fin de demostrar al juzgadosr gue las —--—
pru=zbas practicadas han confirmado los hechos afirmados coaforme

a derecho.
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A pesar de su escasa utilizacidén en la prdctica procs
sal mexicana, los alegatos pueden resultar de gran utilidad pa-
ra proporcionar al juzgador una versidn breve y concisa del li-
tigio y suministrarle razones juridicas que apoyen las preten—-—

ciones © las excepciones gue la parte alegu=.

Una vez formuladoss los alegatos o soncluida la oportu
nidad procesal pavra hacerlo, se da por terminada la actividad -

de las partes en 21 jucio y le comanica el Juez qu= se procade-

rd a dictar Sentencia.

La Sentenczia es el acto final d= un proceso normal —-
ga= se desarrolla en todos sus pasos; -va proyectando, va desti-

nando "2se proc2s0 a terminar precisamente =n una Sentencia.

A Sentencia d=2bsrd dictarse de una manera breve y

concisa, resulta gue aste acto final madiante el cual se aplica
la Ley general a un Zaso concreto controvertido para dirimirlo-—

© solugionarlo, lo cual puede ser gu=z se condene al arrendata—-—
rio al pago de la mismas o se cond=zne a la desocupacidén por fal

ta de pago puntual si se solicita la rescicidn del contrato.

Por lo que toca a los reguisitos formales d= la Sen-—--
tencia en cuanto a la forma d= redaccidn de la misma, deben ser

redactadas con la indicacidén del lugar, fecha y Juez o Tribunal
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gue la dicte; los nombres de las parte contendientes y el cardc

ter con gue litigan y el objeto del pleito:

llevar las fechas
en cantidades escritas

con letra, no conten=r raspaduras ni en-
miendas, por lo gque en caso de arror, debera ponzrse Sobre

las
frases una linea delgada qQue permita su lectuvra y salvarse el
error al final con toida presicidén, estar autorizada con la fir-
ma del Juesz, indezpeniientemente d= las reglas que contenga en
cuanto a su =2struTtura debs= contensr cuatro grandes secciones-—

© partes gue son: Predmbulo, los resultandos, los consid=randos
los puntos resclutivos. El predmbulo decbs contener el sefiala--—

miento de lugar y fecha, d=1 tribunal del gu=z =2mana la Senten--

cia los nombres de las partes y el nombre de Controversia de --
Arrendamiento. Los resultandos son consideraciones de tipo his-—
térico descriptivo =2n 1os gue se relatan los antecedentes de to
do el procedimiento, con referencia a la posicidn de cada unos -
de los contendientes, sus afirmaciones, los argun=ntos gue Se -
han esgrimido, asi com> la serie de pruebas gque cada uno aportd—
sin gue se haga valoracidn al respecto. Los considerandos son -
las parte medular de la sentencia. Agqui, después de haberse re-
latado en la parte de resultandos toda la historia y los antece
dentes del asunto, se llega a las conclusiones y a las opinio-—-
nes del Tribunal, como resultado de la confrontacidn

entre las
pretenciones de un> y otro,

también sobre la luz gue

las prue--—
bas hayan arro3jado sobre la controversia.

Finalm=2nte los puntos
resolutivos son la parte final de la Sentencia en donde se pre-
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cisa en forma concreta si el sentids de la resoluzidn =23 EFavora-
ble al arrendadsr o al arrendatario gue de acuerdo =on la prdcti
ca si el arrendador demuestra gqu? 21 inguilino no ha pagado en
la forma y tiempo <convenidos, se ve favorecide 2n la mayoria de
los cas9s5 ya gue contra esto el arrendatario no tien= nada gu=
alegar; si existe conda2na y a cuanto asTiendes la cantidad adeuda
da por el arrendatario; ademds se puad2 precisar el plazo gu=2 --—
tiene el inq;ilino para desocupar €l inmnusble en caso 3e haberse

condenado a esto.

Por lo gue se refiere a los reguisitos sustanciales, -
de acuaerdo a los juristas D2 Pina y Larranaga, han sostenido -
ga=2 los reguisitos sustanciales de la senteacia son los siguien—

tes: congru=ncia, motivacidn y exhaustividad. (23)

La congruencia coasiste 2n una correspondiencia o rela
cidn 1légica eatre lo aducidos por las partes y lo considerado b4
resuelto po>r el Juzgador.

La mbotivazidn de la Sentencia consiste en la obliga---
cidén del tribunal de= =2xpresar los mitivos, razonss y fundamnantos

d=z su resolucidn.

La exhaustividad es en Tonsecuencia necasarvia d= los

(28) Castillo Larranaga y de Pina,“"Institu-iones de Darech> Prozesal Civil”
la. BEdicidn, México 1979. p. 85
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dos principios anterionres. En efecto, una sentencia es exhausti-

‘va en 3l m=edida en gue haya tratad> todas y cada una de las

caestiones planteadas por las partes, sin dejar de consideratr-

ninguna.

Todo lo relativo a los regaisitos sustanciales de las

sentencias tien= una may especial importancia porgu= s=sta vincu-
lada con los temas de impuagnacida. Bn =fecto, la impuagnacida 4=
las sentencias, indepaniientemente d= los defectos formales, ex
terno>s o de a2structura gue2 e25tas pu=aden presentar, por lo Jene--

ral, se anfoca a defectos sastanciales, © sea, a las circanstan-—

cias d= ga= la s=ntencia presente fallas en 3as reguisitos, ya

meznsionados.
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CONCLUSIONES

PRIMERA.— El Cédigo de Prosedimientos Civiles de 1872,

fué el primer ordenamiento juridico gue reguld el Juicio Espe—-—-

cial d= Desahucio.

SESUNDA.- Segin el Juicio Especial de Dasahucio la f£i-

nalidad era obtener la desocupacidn del inmueble arrendado porxr

parte del inqguilino sea voluntariamente o lanzandolo a su costa,
cuand> este no acreditara hasta antes de gue causara ejecutoria-

la Sentencia gque decreto el desahucio, estar al corriente del pa

go de las rentas.

TERCERA.- No obstante lo anterior cuando se declaraban

procedentes las excepciones, y en su <aso, la reconvencidn, po-—-

dria condenarse al arrendador al pago de alguna de las prestacio
n=s gue se precisaran en la reconvencidn.

CUARTA. - En ningiin caso s= condenaba a las partes al—-—

pago de una cantidad liguida por no tratarse de un Juicio de Pa-
go pesos.
QUINTA.—- Cuando una demanda de Desahucio incluya ade--—

mds de la desocupacidan, solicitaba el pago Zde las rentas adeuda-—

das, dafios y perjuicios; pena conveacional o cualquier otra pres
tacidén derivada del arrendamiento, el Juez no podia sentenciar -

al respecto, sino dejar a salvo sus derechos del actor para gue-

los hiciera valer en el juicio gu=2 correspondia.




SEXTA .~ Las disposiciones del Juicio de Desahucio aten-—

taban a los intereses de los arrendadores; y po>r otro lado en <on

tra de los intereses de los arrendatarios por lo ja=z fué derogado

dicho procedimiento.

SEPTIMA .- No Obstante lo anterior no podia guedar a 1la
deriva la regulacidn de lo que fué =aste procedimiento por lo cual
se dispuso gu2 se regulara en la via de controversia de arrenda-—-

mietno.

OCTAVA.—- La nu=va regulacidn del Juicio Esp=cial de De-

sahucio trajo consigo ciertas ventajas a los inguilinos, dejando,

un poco al margen los intereses del arrendador.

NOVENA.— Tanto el Juicio Especial de Desahucio como la

nu=va forma en gue se tramita, presentan un sin nuimero de errores

y omisiones por lo gue respacta a la regulacidn juridica gue ha--

cian del Juicio Espacial de Dasahucio.

DEZIMA.—- Estos cambios =n el procedimiento han traido--

consigo gu= los arrendadores se Jdesalienten a seguir invirtiendo,

en algo gque no les ofrece ninguna garantia, mds bien una serie de

problemas y pérdidas econdmicas.

DECIMA PRIMERA.- Todo =235to hace necesario una unifica--

cidén entre ambas figuras juridicas para lograr un mayor equili—-—-

brio =2ntre los intereses de ambas parte y asi combatir un serio--

problema de vivienda en nuestro pais.
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