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INTRODUCCION

g i
BEn la vida diaria nos percatamo§%§%
situaciones probleméticas a cuya solucién nos gustaria con--
$ribuir, pero nos encontramos con el hecho de que desconocg-
mos el origen del problema, lo cual nos obliga a obtener --=-
este conocimiento como requisito previo para el logro de la-
solucién deseada.

Uno de los problemas que més frecuentemente escu-—-—
chamos mencionar o con el cual tratamos, es el del arrendg--
miento, Los conflictos derivados de éste son BUy conunes en=-
nuestra sociedad, bien sea cuando se da un bien en arrenda-—-
miento o cuando se va & dar por terminado un contrato o, en-
. un cago extremo, cuando se produce un juicio de desahucilo.

Bste dltimo punto es la base de presente trabajo,-
en el cual estudiaremos brevemente las caracteristicas fundg
mentales del juicio especial de desahucio., Frimeramente tocg
remos sus antecedentes histéricos, tomando como punto de pag
tida la legislacién espafiola de la cual se derivan los primg
ros linésmientos légales del julcio de desghucic en puestroe
pais. Posteriormente consideraremos tambien el tema sn lag ~
legislaciones de Prancia, Argentina y finalmenie en ¥Hézice,

Una vez que hayamos determinado los antecedentes -
histéricos procederemos & congiderar los aspectos. tedricos -
del juiclo especial de desahucio; en este apartado tratarg-—-
mos sucesivamente el concepio, el objeto y la naturaleza Ju-
ridica,

De le misma manera, como tercer punto a tratar ang
lizaremos los aspectos generales del contrato de arrvendamien
to hasta llegar a sus modos de terminacién,

Como cuarto puntvo trataremos ¢l Jjulclo de desahu--
cio partiendo de su procedencia asi como su trdémite, su fup-
damentacidén y sus diferencias con respecto al juicio ording-

rio civil rescisidén de contrato

X L CRRLIa%0,
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CGAPITULO PRIMERO

ANTECEDENTES EN EL DERECHO ESPANOL.

En muchaes ocaclones nos hemos preguntado 3 hasta donde-
ha tenido consecuencias cierto problema social ? y para 1lg-
gar a una respuesta siempre ha sido necesario recurrir a los
antecedentes histdricos como fuente fundamental de cualguier
estudio, y asimismo poder descubrir la rafz de aquella situa
cién de desequilibrio social. Por otro lado, y en un plano =
de suma importancia saber cuales han sido las soluciones que
se han aportado, para lograr que se equilibren las anormalji-
dades sociales. -

En este caso, dada la trascendencia histérica de Esgpafia,
iniciaré este modesto trabajo con los antecedentes de la ===
Peninsula Ibérica,pues considero que Espafia nos heredd, las-
primeras bases Jjuridico-procesales del juicio de lanzamiento.

En Espafia el julcio de desahucio, en sus primeras legig
laciones,tratan en forma accldental el juclo especial de de-
sahucio, pues no 1o consideran como un problema soeial, sino
como una mera situacidén de ficcidn contractual,

Se contempla una situacién més formal en Telacién con -
el estudio del Juicio de desahucio en la Ley de 8 de Jjunioc -
de 181% en donde existe un apartado que lleva por titulo "De
los arrendatarios®. (1) Bn ésta reglamentacidn procesal de -
1813, se analizan y estudian el problema del arrendamiento,-
en su proyeccidn procesal como se indiea y establece:

"Que los contratos celebrados respecto de=
las fincase risticas, por tiempo determing-
do fenecerdn con éste sin necesidad de mu-
tuo desahuclo; y solamente se entenderdn—-
prorrogados por un afic mds cuando el loca~
tario permaneciese tres o mis dfas despues
en la finca con el asentimiento del propie
tario... " ,(2)

En la ley de 1813, se emplezan a dar en alguna forma los
primeros matices procésales a las conbroversias de la loca =
cién,
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No fue sino hasta el afio de 1867 cuando ya se volvieron
a tomar medidas al respecto, pues obviamente en la menciong=-
da reglamentacidn procesal de Junio de 1813, tenfa grandes -
deficiencias de procedimiento, es decir la parte adjetiva no
estudiaba el problema con mayor propiedad;por lo tento, ésta
nueva reglamentacidén de 1867, modificéd substancialmente el =
titulo relacionado con el desahucio, determinando nuevas noxr
mes para el ejercicio de la accidén de lanzamiento (3) y ade-
més se determinaron normas perentorias y sumarias para la —=-
substanciacién de la misma.

Como es natural, la vida sigue su curso y el avance ju-
ridico es continuo y una decada despies en Junio de 1877 se-=
vuelve a tocar el tema del julcio de lanzamiento y dadas las
necesldades, se amplia ain méé la categorfia de defensa del -
contrato de arrendamiento.

Cabe mencionar la ley de 9 de abril de 1842 que al éig-
tematizar en Bspafia la libre contratacidén del arvendamiento-
se llega a aludir al juicio de deahucio en forma simplemente
accidental,

Con posterioridad em junio de 1880, 8l ser aprobadas ==
las bases de la legislacidn civil, se redactardén las preg-«-—
cripciones relativas al desahuclo, sanclonadas en lag leyeg-
anterioreg; con el objeto de efectuar las modificaciones con
venlientes en cuanto & la competencia y procedimiento para ==
que se amparen y protejan los derechos de log propietarios -
gin perjJuicio de la defensa de los colonos e inquilines que-
ge encueniran en el presupuesto procesal,

Evidentemente, en su Inicio la ley trataba de que exig-
tiera mayor proteccidén hacia la parte menos protegida
decir; haeia los inguilinos o locatarios.

Dadas las necesidades sociales y, como consecuencia, =-

del aumento de conflictos originados y derivados del contra-

Gy @B =

to de locaclén; en febrero de 1881, surge un texto un poco-=
méds métodico y organico, y en su contenido de una manera mds

formal trata el juiclo de lanzamiento Dajo el rubro de un ca
pftulo que lleva la denominacién "Juicio de Besahucio¥, (4)
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En ésta reglamentacidén procesal, se guardan anteceden--
tes de suma importancia puesto que algunos de sus elementos-
en la actualidad se siguen utilizando; conviene analizer de-
una manera general y somera ésta codificacién adjetiva.

En este cuerpo de normag procesales se trata de simpli-
ficar el procedimiento, ya que se previene la fijacién del--
dfa y hora para la audiencia; el procedimiénto podrd ser es-
crito o verbal;se citard al demandaedo y allamédos algunos —-
trédmitee previos, variables segin la actitud del demandado -
gse decide por el juez sl hay o nc lugar al desahucic, asimig
mo se emplaza al demandado para que oponga sus excepciones,

Los requicitos de procedibilidad son: )

a).- la falta de pago de la renta.

b).= El vencimiento del plazo para el que fué celebrado.

¢).— Por haberse agotado el término para desocupar la locali
dad.

Por otro lado se contempla el hesho de gue el arrenfador
niegue o no reciba el pago de la renta; se autoriza al loog-
tario a depositar las mensuslidades en un establecimiento pi
bilice. La sentencia en este 3uicio es apelabls en anbos efsg
tos.

Bn éste siglo y para ser mds exacte por real decreto de
21 de junio de 1920 se considerarén prorrogados obligatoriga-
mente los contratos de arrendamiento por voluntad del locatg
rio. Bn esta situacidén como es 1légico duro muy poeo tiempo=-
ya que cobviamente atentaba contra los intereses del arrenda-
dor, (5)

DERECHO FRANCES.

Continuando con el an&élisis de los antecedentes histéri
cos del juicio especial de desahucio, nos avocaremos a estu-
diar los antecedentes en el derecho francés.

ILe trascendencla histérica de Prancia, es importante =—-

pues a través de los cambios sociales gque ha sufrido; antes-
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de su revolucidén y con mayor razdén con posterioridad a ella;
le han dado margen a tener una legislacidn més apropiada y -
con mayor razon y conciencia social con relacién al arrenda-
miento; en el Céddigo Napolednico se contemplan tres tipos de
arrendamlento que son @

a).- Bl arrendamiento de inmuebles.

b).~ Arrendamiénto - de fincas rdsticas.

¢).~ Bl arrendamiento de animales., (5)

En el aspecto doctrinal se han establecido dos categgo-=
rias un tanto mas racionales en el arrendamiento de cosas:
1).= Arrendamiénto de bienes inmuebles.
2).= El arrendamiento de blenes muebles,

Existe una gran discrepancla entre log tratadistas en -
torno a las fechas, pero posiblemente la primera reglamentg-
cién que trato el problemg del desahucio fué la Ley de marro
de 1855. En el contenido de ésta reglamentecidn, encontramos
una disposicién pars considerar de una maners més firme la -
aseveracidén anterior por la siguiente citas

"En consecuencia, el adquirente puede no-
hacer cargo de la clafsula que la facul-
ta para desahuclar al inquilino, pues ==
as{ lo disponen los articulos 1743 y ===
1748 de la ley, pero si desea aprovecher -
ese beneficio, estéd obligado a avisar al
mismo con anticipacidén que se acostubra-
en el lugar...® (6).

En este caso la ley estd contemplando el problema que -
le puede ocasionar el adguirenie en una compra-venia, Bl =-=
comprador en términos del articulo 1743 del Cldigo Civil =-=
Prenéés, no puede expulsar al inquilino que tenga un arrenda
miento auténtico que no se hubiera reservado este derecho en
el contrato de arrendamiento.

Esta situacidn de reservarse derechos en el contrato de
arrendamiento es un mal tan aflejo como los contratos en siy
los més interesante es el hecho de que el arrendador se res=
serve esta clase de derechos, dando pauta para segulr con la
idea de que el locator siempre serd encontrado en un plano -
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superior al del locatario.

Bn cuanto a la terminacién del contrato de arrendamien~
0, el Gédigo sustantivo francés en su articulo 1741 nos in-
dica dos causas:

A),~ Por perdida de la cosa arrendada.
B).- Por no cumplir con sus obligaciones de inguilino 6 el =
el arrendador.(7)

No es gino despues de treinta y cuatro afios, y para ma-
yor exactitud en la ley de 18 de junio de 1889, cuando se ==
vuelve a tomar en edénsideracién el problema del desahucio;ya
que esa reglamentacidén en su articulo sexto, observa que a--—
la muerte del arrendatario se termina el contrato de arrenda
miento y por consecuencia se abre el derecho para accionar -
el desabhucio. Al respecto Marcel Planiol nos indicas

"El mantenimiento del arrendamiento, a =-
pesar de la muerte del arrendador, se -~
justifica por que ideéa de intulti perso-
nai no cabe en la formacidén de este con-
trato, los derechos del arrendador pue--
den hacerse efectivos, y sus obligaciones
ser cumplidas, tan completamente por sus
herederos como por si mismo,..® (8),

A mi forma de ver esta situacidén, considero gue la expli-
cacifn que da el jurista Marcel Planiel es correcta, porgue =
de alguna forma los herederos, por necesidad,por continuar =-
con el bien inmueble, cumple con las obligaciones que contrae
al fallecer el titular del contrato de arrendamiento,

Con posterioridad en octubre de 1919 gée dicta una ley, =
que modifica el articulo 1775 del Cédigo Civil, y en su counte
nido nos indica, que para poder desahuciar a un iocatario, es
necesario que se le notifique, cuando menos con seis meses de
anticipacidngcon el objeto de gue ésta notificacidn quede ===
como prueba piblics;en estas condiciones el despido queda ==
como un acto unilateral, no requirliendose que sea aceptado -~

por la contraparte.
Seis afios despues en julio de 1925 se dicta una ley que=
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va a regir en materia de bienes inmuebles. Esta reglamentg-—-—-
cién es de singular importacia porque constituye un avance ==
considerable en materia de arrendamientos.

Este principio de revisidén es implantado en la ley de ==
1927 y en su contenido trata de los arrendamientos de fincas-
risticas, pero ya con vistas a proteger a los arrendatarios;-
empero en ese momento la crisis econdémica por la cual atraveg-
saba el pais era muy fuerte, por otro lado, las rentas se man
tenian invariables y en consecuencia afectaba a los arrendadg
res, obviamente atentando contra el patrimonio del locator;la
revisidén que se hacia era mdés bien para proteger al locator.

Dentro del principio de revisién se tenla que tomar en -
congideracién la ley de 6 de marzo de 1918 en la que se otor=
gaba un derecho de prorroga a los locatarios de buena fé Cl=-
yos contratos ya hablen expirado,

En Mayo de 1920 se estipula en la ley due la prorréga no
operard en los casos en los cualeeg el arrendador necesite del
bien inmueble que tiene en arvendamiento. Por udltiimo, asolamepn
te diremos que la ley de emergencia ha persisiidoc hasita nusg-
tros dfas,

DERECHO ARGERTINO

Toca ahora, analizar los antecedentes del julcio de desa
hucio de un publo que a semejanza de nuestro pafs fué domina-
do y tuvo de alguna forma las mismas fuentes legales,

En le legislacidn argentina la regulacidén del problema -
arrenditicio no goza de antigua proesapla, Haciendo hincapie,-
en el hecho, que en lo antiguo, ni siquiera se supuso necesa-
rio para el desahucio ritualidad alguna. Por oitro lade, si al
gin arrendatsrio ain hablendo explrado el contrato se empefia-
en detentar la posesion del bien arrendado, los alcaldes ma-
yores, a solicitud del propietario o arrendador, dictaban de-
plano y sin someterse a trémite alguno su resolucidn, que mds
gue al orden judicial correspondia al orden administrativof9)

Tomando en consideracidén los parrafos anteriores nos con
cretaremos a analizar lo:que parte del-sdiilo.



DERECHO POSITIVO MEXICANO

Los antecedentes histdricos del juicio especlal de desa~
hucio, en la legislacidén mexicana se deben examinar, en tres-—
etapas histdricas dietintas, que son:

A).= BEn la colonia

B).- Bn la etapa posterior a la independencia,

C).= En la Actual, )

La razdn-de esta divisidn en el estudio del juiclo de dg
sahucio es por la trascendencia histérica de nuestro pdis.

EN LA ETAPA COLONIAL, ‘

Bs obvio, que un pueblo .que esféd dominado por otra nacidn
tiene que observar las leyes impuesias por el pueblo conquis=
tador, asimismo es el caso de México gque fué conquisiado. Por
otro lado, en la época de la colonia imperaba el problema de-
la descolonizacidn, sin embargo, cuando se llegaba a suscliar
una controversie relaclonada con el arrendamientc de un bien-
inmueble se aplicaba la legislacidén espeficle antes comentada,

EN LA ETAPA DE LA INDEPENDENCIA.

En esta época es cuando surge el primer antscedente de=—
muestro ya multicitado juicio especial de desahucioc, y en con
cordancia con lo ya indicado por el seflor Licenciado Alfredo-
Dominguez del Rio (12), en cuanto a gque se puede afirmar que-
nuestro primer antecente ez la ley de la Corites espaflolas de=
8 de junio de 1813,

Es evidente que el Jjuicio de desahucio, por lo anterior-
mente expuesto, para nosotros es de origen espaficl,

Ya durante el Gobierno de Don Benito Juarez el Congreso-
de la Unidn faculta al Presidente de la Hacidn para que se ==
trate el problema de arrendemiento., Dandose en México el Pri-
mer estudio del problema inquilinakrio, con un trato directo,-
es declr, se analiza la situacidn real;esto dd como resultado
el decreto &obre el juicio de desahucio de 1870, (13)

Es efimera la duracidn del citado decreto de 1870, ya -
que dos afios después én 1872 se incorpora de nuevo a nuestra-—
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legislacidén la ley egpafiola de 1813, Fues el presidente Don--
Sebastidn Lerdo de Tejada el dfa 15 de ggosto de 1872 promul-
ga el C3digo De Procedimientos Civiles, siendo éste precursor
del C8digo de Procedimientos Civiles del Distrito Pederal y =-
Territorio de Baja California de 1884,

Bl Cédigo de Procedimientos Civiles de 1872, se caracte-
riza, en su tramitacidn sumaria para los juicios emanados del
arrendamiento; asimismo la obligacién de encontrarse al cg --
rriente en el pago de las rentas el inquilino, para ejercitar
los recursos de casacién y apelacién.

En su artfculo 891 nos indica que son:

"Son juicios sumarios los que versen sobre

el pago de rentas, desocupacidén de predios
rusticos o urbanos, o sobre cualquier cuesg

tién relative al contrato de arrendamiento,...%(14)

Dada la importancia que tiene para el locator, vemos que
he Ge beneficlar a la clase econdplicamente fuerte, ya que evi
dentemente se manejard a la brevedad posible todo con el objg
%0 de que el arrendatario desocupe a la mayor rapidez posible,

Cabe mencionar que el ariiculo es completamenie claro al
mencionar que es lo que se tiene que tramitar en via pumaria,
cual es la tendencia y & quien protege,

Una vez que el demandado era emplazado, el término de =
gue disponfa para dar contesiacidén a la demanda se reducia a=
tres dfgs, seglin se estipula en el artf{culo 893,

En cuanto a las excepciones, tenemos gque se admitfa otro
artfeulo de previo y especial pronunciamiento relativo a la -
falta de personalidad, de acuerdo con lo estipulado con lo in
dicado en el articulo 894 del Cédigo Adjetivo citado,

Bl mismo ordenamiento en su articulo 897 nos lndica que--
la reconvencién en el juicio sumarloc de desahucio, no se admi-
tia,sino cuando la aceidn en que se fundaba, estaba sujeta a =
juicio sumario,

En cuanto al perfodo de pruebas tenemos lo reglamentado -
en el artfculo 901, asimismo %enemos que el términc para pro--
bar ere de veinte dfas y dentro de €1 se podia alegar, asi co-
mo también se probaban las tachas de los testigos e instrumen-
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tos que se aportasen dentro de la misma fase probatoria.

Por otro lado, tenemos que en la prueba testimonial no-se
podign presentar més de diez testigos, para la prueba princi--
pal; en cuanto a las tachag de testigos no se podian presentar
més de sels testigos, de acuerdo con el artfculo 903,

Otro término era de diez dfas para alegar para cada una =
de las partes pasados los cuales el juez daba su fallo dentro-
de los ocho dfas siguientes, en base al ariticulo 904,

En este tipo de juicios, ni la sentencia definitiva, ni -
ninguna de las interlocutorias eran apelables en el efecto sug
pensivo, sino solamente en el efecto devolutivo, remitiendose-
los autos al superior en testimonlo y llenandose adelante el =
£alle. del: inferidr, 905,

Los juicios sumarios no tendrédn tercera instancia sino sg
lamente en 1os casos en los que expresamente la ley lo determi
nara. En los demds la sentencia de segunda instancia causaba -
ejecutoria sin méds tramlte segiin se desprende del articulp 905,

Con fundamento en el artfculo 915 del Cddigo de Procedie-
mientos Civiles, la desocupacidn procede por cuaivy causns:
I).= Por el cumplimiento del término estipuladec en sl gonirale
IT).- Por el cumplimiento del plaso conforme al G8digo Givii =

para la terminacidn’ del contrato por tiempo indefinido.
III).- Por falta de pago de una de las pensiones o de las que=-
expresamente se hubieran pactado; y
IV).- Por cualquier infraccién manifiesta de cualquiera de las
condiciones gque con arreglo &l Cddigo Civil motivaran la
regcicidn del contrato.

5

pee

Bs completamente claro gue en todo el tiempo, los arrendg
dores ge han éncontrado en un plano de superioridad frente al-
arrendatrio. Por otro lado, en el caso del artfculo antes men-
cionado, se puede remarcar el hecho de que siempre ha existido
una parcialidad hacia el locator, como es el caso de las frags
ciones tres y cuatro,

Una vez intentado la demanda de desocupacidn, en &l lugar
en donde se encontraba ubicada la finca, y no encontrandose el
demandado en el momento de la diligencia se procedia a enten--
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darse la citaclién para el juiclo con su representante en caso
d4é que lo tuviese, y no teniéndolo se entendfa con la persona
encargada a su nombre del cuidado de la finca, a falita de ===
ella se libraba un exhorto u orden al juez del domlicilio 0 ~=
résidencia del arrendamiento, artfculo 917,

Es una de las medidas que se utllizaba para determinar -
la competencia, asimismo para la cumplimentacidén de las orde-
nes y determinaciones del juez que conocfa en juicio de langa
miento.

A1 hacerse la citacidn se apercibid al demandado que de-
no comparecer por si o por au legitimo representante se decre
taba la desocupacién sin mds citarsele ni oirle, artfeulo 918,

Si no comparecia el demandado gue estaba presente en el=
lugar del julcio después de la segunda citacidn, ni el ausen-
te de la primera, el juez decretaba lnmedlatamente la desocu-
pacidn cuando procedfa conforme a derecho, artfculo 919,

La desocupacién deberfa verificarse segin lo establecido
en el artfculo 920, en los siguientes términos:
a).,= Dentro de ocho dias si se trataba de habitacidn que oocu~
paba el demandado y su familia;
b).= Deniro de quince dias si se trataba de un esbéblecimien-
to mercantil o industrial;
¢).= Y dentro de treinta dfas si se trataba de una hacienda o
cualquier otra finca rdistica que tuviere caserio y en la cual
hubiere constantemente administrador, meyordomo o cualquier =
otro encargado de ella,

Bl articulo 921 nos indica que si la finca cuyaz desocupa
cién se pedfa nc tenie ningune de las circunstancias que ex==
presaba el artfculo 920 se decretaba el lanzamiento en el agc-
to, siendo improrrogables seglin el artficulo 922 los plazos -
antes menclonados cualquiera que fuera la causa que alegara -
pare vedir la prorréga.

Papados los (fminos antes indicados sin que el demandado
hublere desocupado la finca, se procedfa al lanzamiento del -
arrendatario & su costa y sin atender a ninguna reg¢lamacidn,

Despuds del breve andlisis del Cédigo de Procedimientos
de 1872: toca ahora su turno al Cddigo de 1884; y en cuanto -
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al juicio de desahucio podemos decir que casi en su integri--
dad quedo el anterior cuerpo legal de 1872 y en realidad los-
adelantos en materia de lanzamienios fueron minfmos;sin embar
g0 es necesario analizar sus principales aportaciones,

En este ordenamiento procedimental se indicaba en su ap-
t{culo 833 fraeccidn cuarta, que deberfa tramitarse sumariamen
te en los Julclos relativos al contrato de arrendamiento, sal
vo lo dispuesto en el capftulo primero del titulo decimo; que
se referfd a los julcios verbales, (15)

Bl juicio de desocupacién podfa ser prbmovido‘en forma -
verbal o por escrlto, segin la cuantia de las rentas, tomendo
ge en cuenta el imporite de un afio; siendo ésta una de lag ===
aportaciones del Cédigo de 1884. _ '

El artfculo 962 establecfa que la demenda de desocupa --
cifn que ge fundara en la fraccidn III del articulo 960 tenfa
dos periodos:

4).~ Bl de providencia de lanzamiento que se ajustard a-
las reglas generales que marca los articulos sigulentes: .

B).= E1 que es proplamente el juicio cuyo procedimiento-
se ajustard a las dispociciones sobre juiclos verbales o sumg
rios segin su cuantfas calculandola de acuerde con lo que 4lg-
pone el artfculo 1074.

Se tomo en consideracidén lu cuantiz de las rentas de un—
afio para efecto de la competencia,

La providencia de lanzamiento fué otra de las aportacipg-
nes de este ordenamliento legal; cabe mencienarse que el lanza
miento era sorpresivo, sin que el locator comprobara el adeu-
do de un mes de renta,

En la actualidad se ventilan los juiclios de arrendamien-
t0 en términos y con fundamento en el CGédigo de Procedimien--
tos CGiviles de 1932, mismo que fué promulgado por el sefior —-
Presidente Pascual Ortfz Rubio el 31 de diciembre de 1931 y =
publicado en el Diario de la Pederacidén en septiembre de 1932

Bste ordenamiento legal fué reformado por decreto de 26—
de febrero de 1973 entrando en vigor el 14 de marzo del mismo
aflo: el contenjdo de ésta reglamentacidn serd comentado en el
capitulo IV asf{ como el decreto de 24 de diciembre de 1948,
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CAPITULO DOS
TORIA DEL JUICIO ESPECIAL DE DESAHUCIO

INTRODUCCION,

Antes de precisar el concpeto del Jjuiclo Especial de De
sahucio es conveniente analizar el significado del término -=-
desahucio, as{ como de sus palabras sindminas.®

Las valces étimologicas del término desahucio son: "des"
perder, quitar;“afiduciar", confiar, tener £é. (16)

Por otro lado desahuclar tiene varies acpciones, entre -
las cuales encotramosy "quitar a uno toda esperanza de consg-
guir lo que desea, otra acepcidn un poco més apegada al tema=-
es: "despedir al inquilino o arrendatario porque no ha cumpli
do con el arrendamiento o por ostra razdn®,

. Desalogar significa: "sacar o hacer salir de un luger a-
une persona.

Despedir en una de sus acepciones, significea:"apariahr ==
uno de 8l a la persona que le es gravosa o molestal, )

Langamiento significa "“despojar & uno de 1a posesién o =
‘tenencia de alguna cosa',

Betas definiciones de los distintos vocablos sinénimos «
al nuestro se identifican en el fondo de la nretensién que ==
ejerce el arrendador en el juleclo, (17)

BEn la doctrina y en la legisleéddn de otres palses encon
tramos que el férmino desahucio, desalojo y lanszamlento, de -
alguna manera gignifican lo mismo, es decir, tratan el mismo-
problema,

Gramaticalmente se identifican al grado que los dicciona
ricg de la lengua al tratar cualquiera de los términcs aducl
dos {desahucio, lanzamiento, desalojar, etc...) se vemiten de
uno a otro.
se utilice en la legislacidn de cualquier pafs siempre serd -
encaminado a la misma situacién procesal y ééta estard dirigi
da a separar el arrendatario del bien inmueble que tiene en -
locacién,

De lo anterior podemos determinar que sea el itérmino que
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A),- CONCEPTO.

Una vez que se ha determinado cual es el significado del
término desahuclo procedamos a analizar algunos conceptos de-
la accién de desahucio,

En Espafla, la doctrina define al desahucio:

"Gomo la accién y efecto de despedir el =
duefio o usufructuario de una finca sea =
ristleca o urbana por alguna de las causas
que la ley establece,al ocupante de la =
misma, requiriendole para que desocupe ©
deje a disposicién del requirente; y tam
bién el acto de despedirse el arrendata-
rio o lnguilino, haciendo saber al duefip
que puede disponer o encargarse de 13 ==
finca desde un dfa determinado", (18)

En cuanto a esta definicidn tenemos dos situaciones que
conviens analizar en una forma rédpida. En principio la defi-
nicién espafiola nos da pauta para estimer que el acto median
te el cual el locator ocurre ante los tribunales es con el--=
fin de hacer wvaler sus derechos en relacién con la propiedad
que dfo en arrendamlento y de alguna manera el arrendatario-
con su actuacidn ha dado motivo para que gea requerido a —-=
efecto de que devuelva el bien objeto indirecto del conirato
de arrendamiento, perdiendo la pogibilidad de seguir poseyen
do el usoc y disfrute del mismo,

Por otro lado nos encohiramos cuando da por terminado -
el contrato: es decir, cuando ya no le interess seguir con -
el bien arrendado, deberd hacerselo saber al locator a efeg-
tc de que éste tenga en concoimlientc desde cuande puede dig—
poner o encargarse de la finca, .

Bn nuestra legislaclén y para mayor exactitud en el Cé-
digo Civil Vigente, en el capftulo septimo que se denoming -
"Disposiciones especlales respecto de los arrendamientos por
tiempo indeterminado” nos indica una situacién similar, pues
en el articulo 2478 en su contenido dice:

"Pfodos los arrendamlentos, sean de predios
risticos o urbanos, que no hayan celebra=-
do por tiempo expresamenie determinado, =
concluirdn a voluntad de cualquiera de —-—
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las partes contratantes, previo aviso a =
la otra parte, dado en forma indubitable-
con dos mese de anticipacidén si el predio
es urbano, y un afio si es mistico". (19)

En 1a doctrina argentina las tratadistas definen al de-~
gahucio de la siguiente manera:

Escriche define; “El acto de despedir el
duefio de una casa o heredad al inguilino
o arrendatario del duefio; por no querer-
continuar el arrendamiento seflalado en =
el contrato", (20) )

BEs obvio en esgta definicidn que su Srigen es. eminentg=—
mente espafiol, con unas palabras de mds o de menos pero con—
el mismo modo y significado. .

Se desprende de la definicidn que queda a voluntad del-
locator el hecho de continuar o dar por teminado el contrato
de locacidén sin tomar en consideracién la opinién y mucho =
menos consglderar los daficg que puede causar. ) "

Castro M, define la accién de desalojo como:

La defensa del contrato de locacidén asi-
como la reivindicacién para el dereeho -
de propledad", (21)

El autor de esta definicidén no define la aceibn de desa
lojo como una situacién sujeta a derecho sino todo lo conira
rio y2 que conceptualmenie d4 una tendencia muy personal que
tiene hacia los arrendadores, por otro lado se olvida que «-
existe una relacidn contractual y que los derechos de propled
dad que tiene el locator se encuentra protegidos. Bl c¢itado-
jurista abunda en el tema manifestando un concepto méss

WEl desalojo es el procedimiento bre y su
mario se entabla contra el arrendatario-
o inquilino de una finca por el propiety
rio o por el que tiene derecho a usar y-
gozar de ella, para que la desocupe y la
deje s su disposicidn®, (22)

De una forma u otra la parcialidad al tratar el tema es
completamente clara y evidentemente serfa ilogico que se tra
tara de buscar una explicacidn tendiente a suavizar el térmi
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no desahucio, sl ya el mismo en si es sujeto de discucidn,

Las tendencias de parcialidad en este tipo de problemas
es cldsica, porque de cualquier forma la persona que en un -
momento dado analice el juicio de desahucio de una forma tég
rica llegard a la conclucidn de que los arrendadores son 1los
sujetos que en el contrato de arrendamiento siempre saldran-
perjudicados; sin embargo en la préctica diaria se puede ase
gurar que es todo lo contrario, ya gue el locator tiene en =
conocimiento del derecho que le es derivado de la propiedad-
¥y en muchas ocaciones desconociendo las obligaciones que con
trae al ceder el uso y disfrute de un bien inmueble.

Es conveniente hacer hincepie en cuanto al hecho de que
en ¢l andlisis de un tema existen tratadistas, que de alguna
manera estén siendo afectados personalmente en el problema -
que planteanjes obvio que siempre sientan tendencias hacia -
alguna de las partes y considero que es muy normal que dg—-=-=
fiendan una posicién ya que se encuentra dentro del supuesto.

En la doctrina mexicana existen tamblén las dos postu--
rag, es decir, hay tratadistas que apoyan abiertamente al ==
arrendador asfi com tambien hay algunos que se encuentiran del
lado del arrendatario.

En cuanto a la primera posicidn, tenemos al Iicenciado-

Alfredo Dominguez del Rio que nos indica:

"No se concibe del contrato 6in que el ~=
arrendatario quede en completa actitud -
de disfrutar de la cosa y ya una vez en-
posesidn de ella,en la realidad ulterior
mente, le sobran subterfugios y recursos
ain a veces los més reprobables para te-
tenerla incluso, difiriendo el pago de =
la renta, en todo lo cual se cumple la—=
sentencia popular "beato el gue posee”.(23)

Bs completamente clara la tendencia y parcialidad que -
guarda el citado y distinguido jJjurista, pues como indica que
el locatario tan pronto como tieme oportunidad, trata de per
judicar al locator tratando de retener la finca gque tiene en
uso y disfrute.,
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Cabe preguntarse j; si el arrendatario, tendra motivos -
para proceder de esta manera? y ¢ sl el arrendador abuso de-
la posicién que guarda frente al arrendatario provoca la ag=
tuacién ﬁegativa del mismo? . Por otro lado saber si el -—--
arrendador ha tratado de resolver el problema o simplemente-
se mantiene al margen sin interesarle las consecuenciag de =
derecho, '

Por via de ejemplo diremos que el locator en muchas oca
ciones no cumple con la obligacidn que tiene de dar recibog-
por el pago de la renta y de esta manera se asegura para gque
en el momento que desee podrd ocurrir ante los tribunales ==
demandando la desocupacidén y entrega del bilen inmueble que -
dio en arrendamiento, manifestando que el arrendatario no e=
cumple con su obligacidén de pagar le renta estipulada en el-
contrato de arrendamiento.

El sefior Licenciado José Becerra Bautista nos da una ==
definicidn de origen eapafiol:

“"Desahucio es el hacho de pedir el duefie=
al arrendatario de una finca risiica 0 =
urbana que la degocupe y la deje a gy ==
disposicién; y Juicio de desahucio el «-
que se entabla con el objeto, aunque con
més propiedad —dice el mismo auior- a -
diera denominarse juicio de lanzamiento". (24)

En el caso de éste concepto independientemente de ser -
muy conciso, es muy préctico, ya que no complica la situg =—-
cidén ya-que simplemente se concreta al hecho de que el arren
dador se limita a solicitar la devolucidén del bien que dfo =
arrendamiento; shora bien es evidente que el arrendador se -
encuentra facultado en viritud de la propiedad que detenta,

Por otro lado consideran al Jjuiclo de desahucio como el
medio creado por la ley para poder lograr la recupercién del
bien inmueble, qﬁe ha sido objeto de arrendamiento,

Es evidente que para que el locator 4gmara esta clase -
de resoluclones, necesita tener los fundamentos de derecho,

El seflor Licenciado Eduardo Pallares mds que definir el
término desahucio hace una comparacidn con giros vocablos «—-
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sinénimos y nos dice:

WDESAHUCIO, igual a lanzamiento en una de
sus acepciones, o sea obligar al arrenda
tario a desocupar el inmueble arrendado-
¥ el acto judicial de efectuar la desocu
pacién, Bn otra de sus acepciones, la =-
palabra desahucio significa, tanto el ==
aviso que da el arrendador al arrendata-
rio de la conclucidn del contrato de ——=
arrendamiento, como el que el arrendata-
rio notifica a aquel en el mismo sentido". (25)

Temo no estar de acuerde con el citado tratadista,per=
gque ain cuando los términos sean sindnimos, para tal efecto
desahuciar es una situacién procesal anterior y el langzg---
miento es posterior; cabe aclarar un poco esta idea:El he~-—
cho de que el arrendador subjetivamente desahucie al arren-
dario es una situacién de hecho mds no de derecho puesto =-
que esta controversifé estd reglamentada y mientras no medie
una sentencia definiiiva no habr4 desahuclo,

Por otro lade el Gddigo de Procedimientos Civiles es =
muy claro en cuanto a que sl el arrendatario exhibe los re-
ciboa correspondientes o en su defecto las copias selladas-
de los certificados de deposito, en el mismo acto se suspen
derd la diligencia y se dard por terminada la controversia_-
(Artfculo 491).

hdemds el lanzamiento sélo serd ejecutado en el supies-
to caso que el arrendatario no cumpla,

El Licenciado Rafadl Pérez Palma nos d4 una definicién—
del juicio especial de desahucio, de una manera muy especial
¥y un $anto extremosa, puss dice:

"Bl juicio de desahucio,llamado también--
de lanzamiento o de desocupacién, es un-
julcio especial, de excepcidn, ideado --
para privilegear de una manera muy partl
cular, a los arrendadores, seguramente -
porque el d¢ arrendamiento, es uno de -
aquellos contratos gque estructuran el --
actual régimen econdémico". (26)
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El citado autor demuestra una posicidn contraria a la -
del Licenciado Dominguez, ya que claramente se avoca a defen
der al arrendatario. Como todos los tratadistas vuelve & re-
marcar una situacidm sindnima de nuestro juicio especial de=
desahucio con otras legislaciones que tratan el desahucio,=-
Asf mismo ratifica la calidad del juicio de lanzamiento al -
decir que es "Especial' y que efectivamente lo es por su trg
mitacidn; empero ; serd esa la interpretacidén que se le deba
de dar a su términé especial?, nace estd duda toda vez que =
la posiclén que guarda ante el problema es en defensa del ==
locatario y de una manera muy subjetiva considera gque la iey
trata de beneficiar particularmente al arrendador.

Por otro lado abunda en el tema manifestando Que el Jui
clo de desghucio a sido ideado para privilegiar al arrendg--
dor sin tomar en cuenta que es un conirato bilateral,

Téoricamente vol¥emos a insistir en que se ha beneficia
do al arrendatario, por un lado en la amplicién de los Hérmi
nos para la desocupacidén asf como jambfen én el término pars
contestar la demanda,etc. Pero tambien se ha probado que el=
Juicio de desahucio se ha usado en una forma contraria para-
lo que fué creado y lo que es més reprovable, es la utilidad
que le dan los arrendadores, es declr, lo utilizan en muchas
ocaciones para satisfacer sus caprichos personales sin defe-
nerse a pensar en los préblemaa que ocaciona,

Por dltimo es conveniente analizer que improploc es que-
el arrendador actue de manera subjJetiva sin refleccionar que
el bien jurfdico protegido en el juicio de desshuclo es la =
propiedad del arrendador.

OBJETO DEL JUICIO DE DESAHUCIO

Cuando un contrato de arrendamiento ha sido incumplido=
en alguna de sus cladsulas nuestro cddigo sustantivo regula-
ésta situacidn, y en términos del articulo 1949 se faculta a
las partes para que el perjudicado pueda escoger enire el ==
cumplimlento o la rescisidén del contrato,

Momentaneamente nos avocaremos al segundo caso, esg decir
al rescisidn del contrato por falta de pago.

Bl Cdédigo de Procedimientos Giviles nos dé dos vias ==
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para poder obtener la devolucidén del bien que se 4id en =—--
arrendamiento: Por un lado el Juicio espeéial de desahucio y-
por otro lado en la via ordinaria civil solicitando la resci
s8ién por falta de pago de las pensiones estipuladas, Es evi-
dente que las dos vias.tienden al mismo ffn, empero existen-—
diferencias que mds adelante trataremos,

Siendo este un juiclo heredado por la legislacidén espa-
fiola :de 1813 comensaremos por analizar la definicién que nos
da el jurista espaflol Cervantes que de alguna forme nos da -
pauvta para determinar el objeto del juicio de desahucio :

" E1 objeto gel juicio de desahucio ege==
lanzar al arrendatario o inquilino de la
finca para que esta quede libre y a dis-
posicidn del propietario o del que tiene
el uso y goce de ella", {27)

Esta definicidn es bastante clara ya que en esencia el
arrendador lo gque busca es que le devuelvan el bien que dié
en arrendamiento . ’

Ctro tratedista de origen espafiol nos indica que el ob-
jeto del juicio de demahucioc es la desocupacidn y entrega =
del bien :

* Bs el hecho de pedir el duelio al arren
datario de una finca rustica o urbana --
que la desocupe y la deje a su dispoples
cién § y juicio de desahucio el que se -
entabla con tal objeto..." (28)

El Licenciado Pallares analiza tembfén cual es el obje~
$o del Jjuicio desahucio y nos da un concepbo muy propio
' % Bl opjeto del juicio de desahucio,,que

as{ se llama de lansamiento, es obtener
la desocupacidn del inmueble arrendado,
8i el arrendatario no paga las rentage—-
que edeuda " , (29)

Las definiciones que antes citamos nos dan como conclu
cidn que objeto del juicio especial de desahuclo consiste --
en lanzar al arpendatario de la finca para que se entregue y
gquede a disposicidn del dueilo. Cabe mehcionarsg que en nin--
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gun momento se trata de satisfacer el pago de las pensiones
que se adeuden.
PARCIALIDAD EN EL JUICIO DE DESAHUCIO.

Después del breve andlisis que se efectud, me permitiré
comentar lo siguiente: si bien es clerto que el cddigo de ==
procedimientos civiles otorga al arrendatario ciertos benefi
cios en cuanto a su posicidn en el julcio de desahucio y ===
pars ser mis exacto frente a la diligencia de ejecucidn, en=-
cuanto a la posibilidad de dar por terminado el procedimien=
to haciendo el pago o exhibierndo las copias que acrediten -
que se consignaron las pensiones que se reclaman; tambien es
cierto que el arrendador se encontrard siempre en un plano -
superior toda.vez que con el simple hecho de no aceptar el -
pago de las rentas, esta dando origen a la condicidén que el-
cédigo adjetivo exige para que pueda proceder a demandar el-
desahucio; es evidente que una manifestacidén de esa naturale
za parece llogica, pero los arrendadores en muchas ocaciones
desconocen la trascendencia jurfdica que provocan con una’ ==
actitud negligente.

Por otra parte no desconociendo que el cédigo en matg--
ria lo proteje y a la vez no lo incapacita para que pueda =-
proceder en vi{a ordinaria demandando la rescisién por falta-
de cumplimiento en el pago de la renta; veliendose de divepr=
sos motivos provoca que el arrendatario cafiga en el supuesto
procesal, para gque una vez el demandado ha sido presionado--
en el julcio de desahucio y no prosperando esta via ni la --
accidn, pasard inmediatamente a la via ordinaria ya que se -
encuetra facultado para rescindir el contrato; desde luego =
cabe aclarar que el arrendador es de alguna manera el gue —=
més se perjudica, ya que si va ha obtener la devolucidn —--=
répide por medio de juicio especial de desahucio, caer en el
juicio ordinario implica més tiempo.
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NATURALEZA JURIDICA DEL JUICIO DE DESAHUCIO

Una vez que se ha determinado cual es el objeto del-=—-
juicio de desahucio, procederemos ha analizar cual es la ===
naturaleza del juicio que esyamos estudiando.

De alguna forma el arrendador al ver que el locatario =
se encuetra en el supuesto que le d& el artfculo 489 del cg-
digo de procedimientos civilies vigente:

* La demanda de desocupacién debe fun-
darse en la falta de pago de dos 0 més~—
mensulidades ..."

Procede el locator a demandar al arrendatario sin mediar
més tramite ; es decir no se detiene recomsiderar si su actug
¢cién va a causar problemas de lmportancia como lo es el hecho
de solicitar ante los tribunales que se avoguen al conocimien
to de un asunto que posiblemente tenga mejor solucidn sl se -
tramita o se maneja en forma extrajudicial: no con esto trato
de manifestar que no se proceda ante & un tridbunal, sino que-
considero que los tribunales en estas condiciones se convier-
ten en medios de presidnm por parte de los arrendadores,

El comentario gque hay al respecto, por los tratadistag—-
del derecho no dfste mucho de lo antes indicado; y al respeg-
to el Licenciado Rafael Pérez Palma al explicar cual es la —-
naturaleza juridica del Juicio de desahucio nos indicas

" Bsta clese de Juicio, es, ante $odo, -
el medio que la ley ha creado pare hacer
cumplir al inguilino con la obligacién--
pagar la renta estipulada en el con -
o ", (30)

Ahora bien la accidn que se ejercita es la de desocupa-
¢ién y no la de pago de pesos, Por congecuencia légica la—--
naturaleza Juridica de este tipo de Juicioc va ha ser la deso
cupacidn del bien arrendado, teniendo en cuenta el bien jurf
dico que en este caso viene ha ser la propiedad, Cabe anali-
zar la naturaleza juridica de la accién que para 1o cuale—-—-
cltaremoa lag giguientes jurisprudencias

e
rals
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"Accidn de desahucio; naturaleza juridi-
ca, La accidén de desocupacidén no ha sido
una accidén autonoma, sino siempre ha con
gsecuencia, o bien del vencimiento,o .bién
del cumplimiento del plazo que mediante-
la correspondiente interpelacidén fija la
ley para la terminacidén de un contrato -
por tiempo indefinido, o bien de la reg—
cisién por falta de pago de las pensipo~—
nes que la misma ley fija a los contrg--
tantes o que hubiéren convenido expresa-
mente al respecto o por la infraccidén Te
lags condiciones que con arreglo a la mig
ma ley motiven la rescisién de un contira
to, Por tanto, si se solicita la resci--
sién de un contrato de arrendamiento ===
prescisemente por falta de pago de reh--
tas en la forma y tiemgo estipulados por
el artficulo 2385 del CSdigo Civil de —w=-
Veracruz',(Vol, LT de Pag. 27 Armando =
Lépez cuatro votos)

Como se indica en la jurisprudencia antes citada la —-=
accién de desocupacidén no es una accidn auténoma, sino siem-
pre ha sido derivads del cumplimiento o incumpiimiento de un
contrato de arrendamiento. .

Conviene aclarar,que cuando un’ arrendador se encuantrge
en el caso anterior, es declr; no exige el pago de las pen—~
siones sino la devolucidn del bien en arrendamiento., la acla
racién se formula por las siguientes causas: '

En primer lugar el juicio de desahucio, se va a promo--
ver en via especial de desahucio y el julicio de pago de pg--
sos va a promoverse en via ordinearia, En segundo lugar las =
acciones de pago de pesos no son acumulables a la de desocu-
pacidn,

Determinadas la vfas de procedencia y los fondos de las
causas antes indlicadas es pertinente dejar establecido que =
en el juicio de desahucio existe una doble condenscién asf -
como una doble ejecucidén; en cuanto a ésta dltima, podemos -
decir, en principio el inquilino va a ser requerido para que
en el acto de la diligencia justifique el pago, con el reci-
bo correspondiente, de no hacerlo se le prevendra para que =
dentro de treinta, cuarenta o noventa dfas segin sea el caso
del contrato desocupe. Por oiro lado, en el acto de la dili-
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gencia si el locator asfi lo ;idiese se le embargardn bienes-
suficientes para que garanticen el pago de las pensicnes =--
adeudadas.

Ahora bien, existe doble ejecucidn si en el caso de que
en el Wltimo acto del juicio, es decir, en la dlligencia de=-
lanzamiento 8é prdéctica materialmente la desocupacidn, y por
otro lado se embargan bienes suficientes que garanticen el =
pago.
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EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO
Introduceidn,

El juicio especial de desahuclo como ya indicamos es —-
derivado de una relacidén contrédctual, asimismo el contrato -
de arrendamiento es uno de los contratos que regula nuestro-
c¢bédigo civil vigente.

De una manera muy general antes analizar el contrato ma
teria de éste capitulo, procederemos a comentar las reglas =
generales de los contratos,

Bl ¢ddigo civil distingue entre convenio y contrato,con
slderando al convenio como el genero y al contrato como la =
especie:

"ART,= 1792.- Convenio es el acuerdo de=
dos o mds personas para crear, transfg--—
rir, modificar o extingulr obligaciones", (31)

De la misma manera define al contrato:

AArt, 179%3.- Loz convenios gue producen=
transfieren las obligaciones ¥ derechos
toman el nombre de contratos¥®, (32)

Una vez que se han definido el contrato en general es-—-
conveniente anlizar sus elementos. Los contratos cuentan con
elementos de existencla y requisitos de valides.

s0 00
®acvoo

iV).= El consentimiento se haya manifestado
en la forma que la ley establece,

° :Expreso
+A).= Consentimiento .:
5 s *Tacito
Blenentos M . Directo
de vesssB).= Objeto..
Existencia : . Indirecto
G).= Solemnidad
. Capacidad legal de las partes o de una
E de ellas
REQUISTTOS E 1ij.=-Augencia de vicios del consentimiento
DE *eses III).-Que su objeto, motivo o £in sea lici
- . to
VALIDEZ .



- 98 -
Blementos de existencia

4).= El consentimiento es el primer elemento de existen
cia de los contratos y con relacién con el mismo, el Licen--
ciado Rafael Rojina Villegas nos comenta lo siguiente:

® Bl consentimiento es el acuerdo o con
curso de voluntades que tienen por obje
to la creacifn o transmisién de derg~-=
chos y obligaciones,.." (33%),

La definicién que nos d4 el distinguido jurista reune =
elemsntos importantes como son, el acuerdo de voluntades y =«
el objeto; pero no indica de ques manera las partes van: g ——-
exteriorizar su voluntad,

El maestro Sénchez Medal, analiza y define el consenti-
miento desde dos puntos de vista: (34)

I).- Como la voluntad del deudor para obligerse.

II),- Como el concurso o acuerdo de voluntades.,

Bl mismo y ya citado tratadiste nos dé como primer pun-
to, €1 hecho»de que el deudor se encuentra desde un princ%fe
pio con el 4nimo de contraer una obligacidn; ¥y en el segundo
punto de vista, gue las partes previamente traten, analicen-
lag cladsulas del contrato y asf mismo lleguen a2 un acuerdo.

Por su parte el maestro Guiidrrez y Gonzdles, iraita el-
elemento de existencia que se esta estudiando y al respecto-
nos indica:

Wel consentimiento es el acuerdo de dos o
més voluntades tendientes a la produges=
cidn de efectos de derecho, siendo nece-
sario que esas voluntades tengan una mg-

Bs indudable que la definicién anotada reune los elemen
tos del consentimiento como son; el acuerdo de voluntades; -
tomando en consideracién la oferta propuesia y la aceptacién
de la misma, Bl Cédigo sustantivo en su artfoulo 1803 nos in
dica que hay dos formas de manifestacidn del conseuntimientor

"Art., 1803.— Bl consentimiento puede ser
expreso o técito..."

Nos aclera cuando se manifiesta el consentimiento en for
ma expresa:
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"Bs expreso cuando cuando se manifiesta-
verbalmente, por escrito o por signos --
signos inequivocos,.."

De la misma manera nos indfca cuando se manifiesta el--
congentimiento en forma técita: )

"Bl t4cito resultard de hechos o de actos
que lo presupongan o que autoricen a pre-
sumirlo excepto en los casos que por ley-
o por convenio la voluntad deba manifege—-
tarse expresamenteé",

B).- E1 objeto es el segundo elemento de éxistencia de-
los contratos y en relacién con el mismo nos encontramos con
diferentes definiciones, E1l Licenciado Rojina Villegas dice-
que el objeto no es la cosa o el hecho (36), es decir, el ob
Jeto del contratono va a ser la cosa material, sino la oblis
gacidén en si, El maestro Rojina Villegas divide el objeto——-—
del contrato en dos partes; que son:

I).- Objeto directo.
{I).- Objeto indirecto.

En cuantc al objeto directo podemos decir que tiene =~=—=
como funcidn crear o transmitir obligacioﬁes, Por otro lado,
el objeto indirecto va a ser, la cosa material en gi, es de=-
cir, aquella cosa que va a enjendrar obligaciones en el coér
trato, asi mismo va a consistir en un dar, hacer o no hacer.

ve la miema menera, el sefior Licenciado Ernesto Gutif-=
rrez y Gonzdlez (37), nos indica que el objeto tiene tres ==
accepciones diferentes:

1}).- Objeto directo del contrato que va a crear, trang-
mitir derecho y obligaciones ,

II),~ Objeto indirecto en este caso va a ser la conduc-
ta a seguir por el obligado, es decir, la manera de actuar,-
que puede consistir, en un dar , en un hacer o un no hacer.

III).~ Por dltimo la cosa material que las partes deben

darse,
Otro - btratadista estudia @l objeto y es el casgo del --

Licenclado Sénchez Medal que nos indica que el objeto del —-
contrato como elemento de existencia va a ser de tres difg--
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rentes maneras:

a).= Directo: creaccién de derechos y obligaciones,

b).= Indirecto va & consistir en la prestacién de la-—
cosa y @

¢).~ La cosa objeto parte material del contrato., (38)

Podemos concluir que de una forma u otra los tres estu-
diosos del derecho, nos dan pauta para considerar al segundo
elemento de los contratos:

1).~ Objeto directo: la creacién de derechos, ETransmi--
sién de obligaciones;

2).= Objeto indirecto : el cumplimiento de la obligacidén
creada, es decir hacer, mo hacer, dar; ¥y

3).~ Como ¥ltimo punto la cosg material,

C).- Solemnidad, En los elemenitos de exlistencia del con
trato, la ley es clara ya que nos indica que los elementos -
son el consentimiento y el objeto; empero eventualmente y en
algunos contratos, se egtablece un tercer elemenito que va &-
ser la solemnidad. -

De acuerdo por lo indicado por el maestro Guilérrez y -
Gonzalez la solemnidad se puede definir de la siguilente mang
ra:

"La solemnidad es el conjunto de elemen-—
tos de cardcter exterior sensibles, que=
rodean o cubre a la voluntad de los que-
contratan y que la ley exige para la va-
lidez del acto", (39)

REQUISITOS DE VALIDEZ,

El artfculo 1795 del c¢bdigo civil vigente nos indica =-
cuales van a ser 1los requisitos de walidezs los requisitos de
invalidez de los contratos:

"Art, 1795.- E1 contrato puede ser inva-
lidado:

I).= Por incapacidad de las partes o de=
una de ellas

II).- Por vicios del consentimlento;

III).- Porque su objeto, o su motivo o =

fin, sea ilfcito; y

IV).- Porque el consentimiento no se ha-

ya manifestado en la forma que la ley --

establece®,
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En cuankto a la primera fraccidén del artfculo antes cita
do podemos decir, gque la capacidad de un sujeto de acuerdo =
con lo indicado por el maestro Gutiérrez y Gonzalez es:

"Bg la aptitud juridica para ser sujeto-
de derecho y deberes, y hacerlos valer®, {40)

Definitivamente la definicidn que nos d4 el distinguido
jurista en su aspecto general abarca tanto la capacidad de =
goce como la de ejercicio. Al respecto el Licenciado Rogina-
Villegas nos d4 otra definicidn:

Wla capacidad es el atributo mids impor--
tante de las personas, Todo sujeto de —=
derecho, por serlo, debe tener capacidad
jurfdica;ésta puede ser total o parcial®, (41)

Es interesante la formalidad que en un momento dado Aé-
el distinguido Jurista, puesto que considera que la capaci--
dad no es una actitud que se deba tomar frente a un acto ju-
ridico, sino que a considerado que es un atributo del hombre
que va aparejado a é1 desde su momento de concepcién, hasta-
despues de su muerte; en cuanto a la capacidad de goce y en-
cuanto a la capacidad de ejercicio la obtendrd a la mayoria=
de edad o cuando se emancipe, Por otro lado después de haber
mane jado el concepto de capacidad, apreciamos que existen ==
dos tipos de capacidad: A).- De goce y B).- De ejercicio,

En cuanto a la capacidad de goce, existen diferentes =—-
conceptos y puntos de vista, entre los cuales encontramog —-
sigulentes

#la capacidad de goce que es la actitud-
jurfdica pare ser syujetos de derechos y—
obligaciones", (42)
"La capacidad de-goce es la actitud para

ser titular de derecho o para ser sujeto

de obligaciones®, (43)

De una forma u otra las definiciones que se citarén ==
coinciden en el hecho de que las personas van a ser sujetas-
de derecho y obligaciones,
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Por lo que respecta a la capacidad de ejercicio, tam<--
bien encontramos que existen diferentes puntos conceptuales=-
como son los siguientes:
"TLa capacidad de ejercicio; es la actitud
de participar directamente en la vida ju-
ridica, es decir de hacerlo personalmente",(44)
"La capacidad de ejercicio, que es la ag-
titud juridica de ejercitar o para hacer-
valer los derechos que se tengan, y para-
asumir deberes jurfdicos®, (45)

Volvemos a encontrar que existe afinidad en cuanto al-
hecho de que los sujetos que tienen capacidad de ejercicio-
pueden hacer valer sus derechos directamente y participar ==
directemente sin necesidad de representante. Una vez que deg-
finimos las capacidades tanto de goce como la de ejerciclo--
toca ahora analizar la capacidad de ejercicio como elemento-
de validez del contrato; el artfculo 1798 del céddigo civil--
nos indicas *

“"Son habiles para contratar todas lag =-
personas no exceptusdas por la ley",

Pe lo anterior ée daduce que cualquier persona puede -
contratar siempre y cuando no se encuentre incapacitada; -
ahora bien la incapacidad puede ser de dos grados, incapaci-
dad general de acuerdo con lo dispuesto en el artfculo 450 -
del cédigo civil (46), y en cuanto a la capacidad eapecial -
lo que anteriormente se estipulaba en los artfculos 174, 175
y 176 del cédigo civil (47), tomando en consideracidn desde
luego que actualmente la constitucidén otorga a mujer y hom—-
bre igualdad jurfdica.

De 1a anteriormente analizado nog damos cuenta que la -
incapacidad de una de las partes puede producir una nulidad-
relativa, ya gque la capacidad no es un elemento de existen--
cia del contrato, sino un requisito de valildesz,

Ia fraccidn II del artfculo 1795 del eddigo Civil vigen
te seflala los vicios del consentimiento, es decir, cuando —=
una persona procede a conbratar con otra, para que el contrg
t0 se invalide es necesario gue se encuentre libre de viclos
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en la manifestacidén de su voluntad.
Ahora bien los vicios del consentimiento son de acuerdo
con lo indicado por el articulo 1812 del cédigo civil vigenw
te, los sigulentes.
HArt 18123 el consgentimiento no es valido
81 a sido dado por error, arrancado por-
violencia o sorprendido por dolo",
De lo anteriormente na¥rado se deduce que los vicios ==
del consentimiento son: 1l).- el errror, 2).,~la violencia,=—-=
3).= el dolo; sin embargo debe agregarse a esta clasificacién
la lesidén ya que tedricamente se maneja como vicio del consen =
timiento, (48)
En cuanto al término, vicio nos encontramos gque se defi
ne generalmente, como la realizacidn incompleta o defectuosa
de cualquiera de los elementos de existencia de una institu-
cién ,
Comenzaremos por saber que definiciones tiene el término —
error como vicio del consentimiento, y en principio tenemos~-
la siguientes
"Bl error como vicio del consentimiento,
68 una creencia sobre algo del mundo ex-
terior, que esta en discrepancia con la
realidad o bien es una falsa o incomple
"ta consideracién de la realidad®, (49)
Otra definicidén al respecto nos indica que el error:
"Bg una creencia contraria a la realidad
es decir, un estado subjetivo que esta--
en desacuerdo con la realidad o con la -
exactlitud nos aparta del conocimiento==-
cientsifico” (50) H TR
Una tercera definicidn nos la d& ¢P‘lcénciadd Sénche:
Medal que al respecto nos indica:
"Se entiende por error la opinidn subje-
tiva contraria a2 la realidad o la discre
pancia entre voluntad ¥ la voluntad de==
clarada " ,{51)
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De las definiciones antes expuestas podemos deducir que
el error es una actltud subjetiva contraria a la realidad,--
que da como consecuencia de tres diferentes formas:

A).=- Brror obstaculo
B),~ Error nulidad
C).- Brror indiferente

A).~ El error obstaculo es el que de una forma va a |--
impedir la formacldn del contrato, dandose porque no se de--
termine la ldentidad del objeto o porque al efectuar el acto
exista el error en la naturaleza del mismo,

B).- El error nulidad es el geu no va a impedir la for-
macidén del consentimiento, sin embargo se le permite al que-
incurrio en el mismo, la anulacidén del contrato dandose estié
por dos causas, por error en la substancia y por error en la
persona,

C).- El error indiferente es ¢l que se comete de una «=
manera completamente accidental, es decir, en un acto princi
pel las partes obtienen lo que desean, pero de una forma -
accesoria una parte ajena al objeto principal resulia que se
encuentra en mal estado,

Des lo anterior podemos deducir que este tipo de error =
no va a tener trascendencia en el contrato y por consecuen--
cia carece de importancia el error cometido,

2).- La violencia como vicio de la voluntad se puede =-
definir de la siguiente manera:

"Es el miedo o temor fundado en la amena
za de sufrir un dafio personal que a la =
vez puede hacerse estensivo hacia otras-
personas o cosas de su estimacidn", ‘

La violencia puede clasificarse en dos formas que van @&
ser; la violencia fisica, misma que se da cuando por medio =
de fuerzas fisicas extremas provocan dolor o privacién de la
libertadad, con el objeto de lograr la celebracidén de un con
trato. Por otro lado existe la violencia moral que ge da, ==
cuando por medio de una amenaza de perder la vida o que aben
ten contra su familia o su patrimonio.

3).- El dolo de acuerdo con lo estipulado en el articu-
culo 1815 se debe entender:
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"Se entiende por dolo en los contratos=-
cualquier sugestién o artificio que se -
emplee para inducir a error o mantener -
en é1 a alguno de los contratantes;..."(52)

Podemos deducir de la definicidn que nos da el cddigo--
que el sujeto que actua dolosamente siempre actuard en forma
activa para hacer que la otra parte incurra en un error.

A contrario sensu la mala fé en el contrato, el sujeto-
simplemente guarda una actitud pasiva ante los hechos.

Se ha clasificado el dolo de diferentes maneras:

a),= Dolo principal, es aquel por el cual se celebra el
contrato y es causa de su amulacidn,

b).- Dolo incidental es el gque provoca un error secunda
rio y apesar de conocerlo no produce la nulidad del contrato.

¢).~ Dolo bueno, es aquel que se utiliza para el comer-
clo con el objeto de provocar el interes en el piblico consy
midor exagerando la calidad de sus productos,

d),=- E1 dolo malo ya ha sidc analizado y comenfado con-—
anterioridad.

4),- Ia lesién se ha definido como:

"La lesidn es el perjuicio que en un con
trato conmutativo experimenta una de las
partes que recibe una pestacién muy infe
rior a la que ella a su vez proporciona-
a la otra parte*. (53)
Oto concepto un poco més breve nos indica que la lg=---
sidn es:

"E1l viecio de la voluntad de una de las =
partes, originando por su inexperiencia,
extrema necesidad o suma miseria, en un-
contrato conmutativo®, (54)

De los conceptos antes seflalados, podemos decir que un-
sujeto contratente de alguna forma va & obtener un lucro ex~-
cesivo y lo adquirird abusando de la oitra parte contratante,

Esta es una clésica situacidén en el arrendamiento ya ==
que el arrendador conociendo la escases de casa-habitacidén-—-
para alquiler, le da un valor completaumente suerior al que
en realidad tiene el bien que va a dar en arrendamiento,
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La fraccidén tercera del artfculo 1795 nos indica que‘el
objeto, motivo y fin sean licitos, antes de activar el térmi
no ilicito como calificativo, debemos analizar su significa-~
do; por lo tanto podemos decir que el motivo o fing

"Es la razdn contingente, subjetiva y-
por lo mismo variable de individuo,que
1o induce a celebracidn®, #

Para tal efecto,es decir, para determinar la calidad ==
del motivo o fin, la ley determina y toma en cuenta la fing~
lidad que se pueda perseguir en la conducta que esta por rea
lizarse, A manera de ejemplo podemos utilizar el siguiente--
problema: .

Un sujeto "X" solicita de un sujeto "Y" un prestamo de-
mil pesos pars. comprar unas medicinas gue le receto su medi-
co; en este caso el ffn y motivo son licitos:por otro lado -
tenemos que un sujeto "X" solicita de un sujeto "¥" un preg-
tamo de una cantidad pares la adguisicién de medicambatos que
no fueron prescritos por un medico y que ademds es necesario
receta; en este caso ¢l motivo o fin serdn ilicitos y por -=
consecuencia las partes estan incurriendo en una situacidn -
delictuosa,

La cuarta fraccidn del multicftado artfculo 1795 nos ==
hace tomar en consideracidén la forma de manifestar el consen
timiento en los contratos y para tal efecto lo podemos defi-
nir de la siguiente manera; la forma.es el conjunto de eleg—-
mentos sensibles que revisten exteriormente a las conductas—
que tienden a la creacién, modificacién, conservacidén, trang
misién o extincidn de los derechos y obligaciones y cuyos ==
efectos dependen en cierta forma y medida de la observacidén-
de esos elementos mensibles segin la exigencia de la organi-
zaclén jurfdica vigente. Ahora bien la voluntad se puede 8x-
ternar de diferentes maneras: '

a).— En forma expresa cuando se manifiesta verbalmente,
por escrito o por signos inequivocos,

b).~- En forma tdcita, es cuando se manifiesta por medio
de hechos o actos, que de alguna maners indiquen un presy=—--
puesto.

Por otro lado la forma tambien puede ser:
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1).- Consensual, cuando no se requiere ninsuna formali-
dad.

2).~ Pormal, cuando e¢s necesario para la validez del ==
ac.o que se extienda por escrito.

3).= Solemng, es cuendo independientemente de que se ==
exteriorise pnor escrito, tambien se deba otorgar ante un fun
cionario pdblico.

I).- CCNCErTO

De una manera muy general ya iratamos las reglas de los
contratos; toca ahora estudiar el contrato en materia del ==
presente trabajo.

En principio diremos que el contrato de arrendamiento =
se encuentra regulado por nuestro cédigo civil vigente, el -
cual lo define de la siguiente manera:

WART. 23%98.~ Hay arvendamiento cuando --
las dos partes contratantes se obligan -
reciprocamente, una a conceder el uso y-
goce temporal de una cosa, y la otra, a
pagar por ese usc O goce un precio cier-
to",

Ta definicidén dada por nuesiro c8digo sustantivo, se —-
forma de los siguientes elementos:

1).- La consecidén del uso o goce temporal de un bien,

2).- El pago de un precio cierto.

3),= Ia restitucidén del bien dado en arrendsmiento.

' El maestro Rojina Villegas define al contrato de arren~
damiento de la siguiente manera:

"Bl arrendamiento es un contraio por ==

virtud del cual, una persona llamada ~=-

arrendador concede a otra llamada arren-

datario, el goce o uso temporal de ung -

cosa mediente el pago de un precio cier-

tO".

De cualquier forma pienso que la definicidn antes indi-
cada es més completa porque independientemente de que toma -
los elementos gue citamos de la definicidén que nos aporta ==
nuestro cdédigo civil, nos da el nombre de las personas jue -
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van a intervenir en el contrato.

II).— CLASIFPICACION.

El contrato de arrendamiento se clasifica de la sijuien
te manera:

1l).~ Principal, porque para que exista no nesecita de -
otro contrato, es decir, es independiente,

2).- Bilateral, porque una de las partes se obliga a ==
ceder el uso y.zoce de un bien y la otra parte a pagar un ==
preclo cierto.

3).— Oneroso, porque de alguna forma impone provechos y
gravameneg para la partes,

4).= Conmutativo, en cuanto a que los provechos y gravg
menes son ciertos desde un principio,

5)}.~ Tracto sucesivo, puesto que generalmenie en los =
contratos de arrendamiento se pacta que se deberd pager mes—
con mes,

6).- Formal, porque se da por escrito y en algunos casos
se debe inscribir en el Registro Piblico de la Propiedad.-

7).= Consensual, excepcionalmente se d&, en principlo -
porque ya no se dan ni hay rentas menores de clen pesos, -
pero en el supuesto caso de que se llegue a otorgar un Coj-——
trato con la cuantia que se indica se manejari de esta forme.

III.- BELEMENTOS PERSONALES,

Siendo el contrato de arrendamiento uno de los que ge =
clagifican come bilateral, intervendran en €1 dos sujetos —-
los cugles se denominardn; uno arrendador y serd la persona-
que ceda el uso y goce del bien; por otro lado arrendatario-
que serd la persons que pague un precio clerto, por el uso ¥y
goce del bien que se le da en arvendamisnio.

Tas partes deberdn tener capacidad para poder contratar
¥y por lo que corresponde al locatario podemos decir que pug~
de tomar en arrendamiento todo aquello que se encuenire per-
mitido por la ley, es decir, existen casos en los cuales -~=
dada la naturaleza y la personalidad del sujeto no le permi-
te arrendar bienes gque se encuentran bajo su custodia o que~
interviene en su litigio, como es el caso de los magistrados,
Jjueces, tutores, ete,

Para poder ser locator se requiere, que este facultado,
es decir en el caso que arrende un bien y desee subarrendar
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el mismo, que este facultado como administrador, que los ==

coopropietarios esten de acuerdo con que se de en arrenda -

miento y por udltimo que sea propietario del bien inmueble,
1V,- ELEMENTOS REALES,

En cuanto a los elementos reales del contrato de arren=
damiento y de acuerdo con lo indicado en nuestra definicién-
nos encontramos con los siguientes elementos:

A).- La cosa: es el objeto indirecto en contrato y dare
tos como cardcteristica, que puede ser corporea o incorporea
cn este caso corpores serdn los bienes muebles o inmuebles y
por otro lado incorporeos seran los derechos,

B).~ Bl precio: el artfculo 2399 (55) nos indica que 1la
renta puede pagarse en dinero o en cualquier otra cosa que -
se: equivalente dando pauta a que el pago sea en eapecie, (56)

En éste caso el unico requisito es que el pago sea en--
une cantidad de dinero o en especie,

C).- Bl tiempo: uno de los puntos que se dedujercn de ~
nuestra definicidn es el tiempo de restitucidn del bien dado
en arrendamiento; al respecto el articulo 2393 del cédigo =——
¢ivil vigente, nos indica que el arrendamiento serd temporal
asimismo en .la segunda parte del articulo citado se aclari -
gue en el caso de gue en el caso de que el arrendamiento sea
de fincas para casa-habitacién su duracidén no excederd de —-—
diez afioz; en el casc de que sea destinada para el comercio
o similar el arrendamiento no excederd de quincs afios y por=
Ultimo las fincas que esten destinadas para el ejercicio de-
la industria no pasard de veinte afos.

V.= ELTMENTOS FORMATES.
Cuando se analizo la clasificacidén del contrato de arren

damiento, se comento, que cuando se trata de bienes muebles=
el contrato generalmente es consensual y excepcionalmente se

da en bienes inmuebles.

Es sumamente dificil que un contratc de arrendamientc -~
de bienes inmuebles sea consensual, en principic, por la ==
cuantia que se requiere, es decir, tedricamente podrflan dar=-
se rentas que se excedleran de cien pesos anuales, pero en
la realidad ya no existen dada la carest{s de la vida,
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En consecuencia se puede decir que el contrato de arren
damiento es formal, cuando se trata de bienes inmuebles cuyo
precio del paso de la renta pase de cien pesos. (57)

Ahora bien,cuando el bien en arrendamienfo es una finca
ristica y la cuantfa excede de cinco mil pesos el conitrato =
debe otorgase en escritura piblica de acuerdo con lo indica-
do en el articulo 2407 del c8di.o civil,

A mi modesta forma de ver considero que en la actualidad
el contrato de arrendamiento deberia pasar del plano formal-
a un plano de mayor seriedad, para ser mds claro, ya es hecg
sario que el contrato tenga mds formalidad al otorgarse para
las partes contratantes y sobre todo que esten consientes de
las obligaciones que coniraen y en el caso de que llegue a -
violar alguna de las cladsulas serdn sancionados Como corres
ponde en derecho y mds que sancionar crear un antecedente de
la actitud que guarda en relacién al mismo.

VI. OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR

En cuanto a las obligaciones del arrencdador podemos de
cir que se encuentran reglamentedas en nuestro c¢édige civile
vigente de una manera muy clara ya que el ariicule 2412 nog—
indica cuales son las obligaciones que debe cumplir el loca~-
tor:

"T.- Al entregar al arrendatario la fig—
¢a arrendada, con todas sus pertenencias
¥y en estado de servir para el uso conve-
nido; y si no hubo convenio exypreso, =—=
para agquel a que por su naturaleza estu-
viere destinada®g

La entrega de la finca al arrendatario debe hacerse en-
el tiempo convenido ¥y en el caso de que no haya pacto la en-
trega se hard en el momento de que el arrendatario requiera-
al arrvendador. La entregs se efectuard con todas sus Perig—-
nencias, es decir, con llaves, vidrios, muebles de bhafio,etc.
Ademds el bien se debe encontrar en buen estado, es decir,en
estado de servir y con 1las condiciones de salubridad necesg-
ria y por otro lado que se acater las disposiciones adminig-
trativas correspondientes. (58)
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» II,~ A conservar la cosa arrendada en-
el mismo estado, duraunte el arréndamieg-
to, haciendo psra ello todas las repara-
ciones necesariag';

Esta es una obligacidn que conforme transcurre el tiem-
po, el locator por conveniencia propia debe hacer; por ofro-—
lado, el arrendatario deberd comunicar al arrendador 108 =—-=
desperfectos que sufra el bien innmueble que posee en arrenda
miento pues es evidente que de alguna forma en sus manos se
encuentra la solucidn del problema y la posibilidad de exi—-—
s5ir el derecho gue le asiste,

" II1I.- A no estorbar ni embarazar de --
manera algunalel uso de la cosa arrenda-
da, a no ser por causa de reparaciones «~

ot

urgentes € indiapensablest;

Bl arrendador se encuentra obligado a no molestar al --
arrendatario, a menocs que sea completamenie necesario, es -

fo)

gcir, en el supuesto de que el bien requiera ser reparado -~
in perjulcio de los derechos que asistan al arrendatario.(59)

@

"I¥,- Garantizar el uso o goce pacifico-
de la cosa por el tiempo del contrato";

Bstd fraccién se encuentra estrechamente ligada a la ==
enterior, porque si bien es cierto que el arrendatario en --
forma onersonal no puede oponerse a gue el arrendador para =-
que efectue las mejoras necesarias, Ltambien es cierto que no
debe intervenir en el uso y goce legitimo del bien: es de ==
alguna forma tambien obligacidn del arrendador contener cual
quier perturbacidén que provenga de un tercero, siemprc y ===
cuando se encuentre dentro de sué vosibilidades,

" V¥, Responder de los dafios y perjuicios
que sufra el arrendatario'por los defec~
tos o vicios ocultos de la cosa anterig-
res al arvendamiento", ‘
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En todo momento el arrendador de una finca serd reaspon-
zable de los dafios que le ocacione al arrendatario en el ===
caso de que la cosa arrendada tenga vicios ocultos y estos =
sean anteriores al contrato de arrendamiento,

Podemos agre:ar que el arrendador de una manera muy per
sonal disfrasa sus obligaciones de tal manera que de una for
ma u otra nunca cumple a menos de que sea requerido judicia%
mente y en la mayoria de las ocasiones en las cuales un locag
tario lo intenta, es reprimido con el simple hecho de le pi-
dan la devolucidn del bien en arrendamiento,

VI. OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO,
En cuanto a las obligaciones que adgquiere el arrendata-
rio al celebrar el contrato se encuentran las siguientes:

WART.2425,.~ El1 arrendatario esta obligado-
I.- A satisfacer la renta en la forma y =
tiempo convenidos;

II.~ Responder de los perjuicios que la =
cosa sufra por su culpa o negligencia, la
de sus familiares, sirvientes o subarren-
datarioss

I1I.~ A servirse de la cosa solamente ===
para el uso convenido o conforme a la =--
naturaleza y destino de ella",

En cuan}{o a la primera obligacidén del arrendatario pode
mog declir que es la principal, ya que ella constituye la con
traprestacién ofrecida al arrendador en el contrato.

En principio, el hacho de no cubrir el pago de las rep-
tas con puntualidad es motivo de rescisidn de contrato, (60)
situacidn que los locatores la utilizan pare no recibir los-
pagos bajo el pretexto de que no se cumple con el contrato y
poder poe medio de estd situacldén promover el julcio especial
de desahucio,

Ta segunda fraccién del articulo comentado es clara, el
arrendador debverd devolver el bien arrendado en la forma que
lo recibio y si el bien ha sido deteriorado por culpa del ==
arrendatario o sus familiares debera pagar los dafios y per--



- 4% -

jaiekes que ocasiones, de cualquier forma esta ovligado a —-
conservar el bien en buen estado,

La dltima fraccidn nos indica que el bien que recibio -
el arrendatario no ge puede¢ utilizar al libre arbitrio del -
poseedor, sino que se debe avenir a lo que se estipulo en el
contrato de arrendamiento.

VII.- MODOS DE TERIINACION DEL CONTRATO DE
ARRENDAMITNTO.

Bl contrato de arrendamiento se encuentra en una etapa-
de restructuracidén dadas las necesidades actuales, es decir,
hoy en dfa existen en nuestra sociedad una serie de problg—-
mas muy agudos y entre ellos la carencia de casas-habitacidn
y las pocas que en un momento dado se llegan a encontrar —-=-
ectan sujetas a asegurar una terminacidn favorable al arren=.
dador,

Bl cddige oivil en su artfcule 248% nos 44 ocho causa--
les para la terminacién del contrate de arrendamiento, misma
que de una manera muy clara nog llevan a determinar distine—-
tas situaciones, entre el arrendador y el arrendatario,

¥l citado precepio legal nos indicas

"ART.248% .- Bl arrendamiento puede termi
nar:

I.- Por haberse cumplido el plazo fijado
en el contrato o por la ley, o por estar

[¢:]

atisfecho el objeto para que la cosa -=-
fué arrendada;

II.- Por convenio expreso

IIT.- Por nulidad;

IV.= Por rescisiéng

V.- Por confusién;

VI.- Por pérdida o destruccidn total de-
12 cosa arrendada, por caso fortulto o -
fuerza nsyar;

[T ]

VII.~ Por expropiacién de la cosa arren-
dada hecha por causa de dtilidad piblicas
VIII.- Por eviccidn de la cosa dada en—-—
arrendamiento,
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La ley en esté caso toma las causas generales aplicables
al contrato de arrendamiento y para efecto de nuestro estu=-
dio la fraccidn tercera seré una de los fundamentos que se -
lleguen a utilizar en el caso de que el Juicio de desahucio-
no llegue a prosperar,
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CAPITULO CUATRO
NALISIS DEL JUICIO DE DESAHUCIO

I.- Procedencia del Jjuicio de desahucio,

Toca a esté capitulo el analisis y critica del juicio -
especial de desahuclo; en principio manejaremos la procedern-
cia para lo cual trateremos de analigzar el articulo 439 del-~
Cédigo dé Procedimientos Civiles vigente:

"ART,489,~ La demanda de desocupacidén —-
debe fundarse en la faltva de pago de dos
o més mensualidades y se acompafiaré con-
el contrat. escrito del arrendamiento -=
cuando ello fuere necesario para la vali
dez del acto, conforme al Cddigo Civil.=-
En casc de no ser necesario el contrato=-
escrito o de haberse cumplido voluntaria
mente por ambos coniratantes sin otorga-
miento de documento, se justificaréd por-
medio de informacidén testimonial, prueba
documental o cualquiera otra bastante -=
como medio vreparatorio del Julcloh.

Bl citado precepto legal nos d4 como requisitos para la
procedencia del juicio de desahucio los siguientes,

l,= El'incumplimien%o del arrendatario en los pagos de-
dos o mds de sus mensualidades

2.= La exigencia para que se presente el contrato de --
arrendamiento cuando ello fuere necesario para la valldez ~-
del acto.

3.= Bn caso de no existir contrato para poder acreditar
su cunplimiento voluntario se puede justificar por medio de-
informacidn btestimnial, prueba documental o cualquier otra -
recivida como medio preparatorio. A

El primer requisito que nos d4 el artfculo que se estu-~
dia es claro, sin embargo es necesario comprender que el —e-
arrendatario en algunas ocasiones no caé dentro del %tipo que
se seflala en la norma comentads sino que lo hacen caer en é€1.



- 47 -

Ahora bien, como analizamos en el capftulo relacionado con -
el contrato de arrendamiento en el gue uno de los elementos=
del contrato es el pago de un precio cierto {61) a cargo del
arrendatario por el uso y goce del bien que se le 44 en loca
cidn, siendo estd una obligacidn prineipal del locatario que
deoe cumplirla. Empero en dste caso se toma en cuenta el —==
dicho del locator; para ser mis claros en esta exposicifn --
tendremos que agregar que es conocido por todos los arrenda-
dores que con el simple hecho de no acepbar el pago de las =
pensiones dard lugar a dos posiciones procesales, la primera
el juicio especial de desahucio y como la ley es clara al --
respecto déja que en un momento se de una deformacién proce-
sal, ya que por un lado en;aﬁén a la autoridad Jjudicial man]
festando que el locatario no a cumplido con su obligacidn de
pago y por el otro lado el locatario le sizue el juego hgwé-
ciendo consignaciones de las pensiones que van transcurriep-
do, en el momento que se presenta el actuario se exhiben las
covias selladas por sl tribunal en las cuales se acompafioc un
certificado expedido por la Nacional Financiera y automatica
mente se termino el julcio. La segunda posicién es la de pe=
dir la rescisidn del contrato por incumplimiento en el pago-—
mismo que va a proceder por el simple hecho de que el arren-
datario no cumplio con el pago como se sstipulo en el contrag
to y as{ se tomen mis tiempo.(62)

Sizo insistiendo en el hecho de que el contrato de =w=-
arrendaniento debe ser un poco mis formal y serio pues 5i ==
bien es cierto que se exige el contrato tambien es cierto --
que al arrendador se le dan posibilidades de justificar el -
contrato, no as{ al arrendatario que en un momento por carg=-
cer de recibos tendrd que pagar doblemente o dejar el bien--
inmueble ques tomo en arrendamiento si no prueba lo contbrario.
Considero que seris prudente llevar un control de talonarios
de recibos, es decir, que se obligara que los reclbos se en-
conjrardn debidamente sellados por la tesoreria, para que en
un momento fueran dignos de ser prueba plena; por otro lado-
se sancionard al arrendador por falsedad en su declaracién ,
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en el supuesto caso que se probara que actuo de manera negll
gente al proceder temerariamente ante los tribunales y tan--
bien al no aceptar el pago de las pensiones,

Bl segundo requisito que se exige en el precepto legal-
gue se analiza, es; que para que proceda el julcio de desahuy
cio se haga l1la exhibicidn del contrato de arrendamiénto:

... Se acompafiara con el contrato escrito
del arrendamiento cuando ello fuere necg-
sario para la valldez del acto, conforme-
al Cddigo QCivil,.."

El hecho de exigir el conirato de arrendamiento obedece
a que en el juicio de desahucio es necesario demostrar la —-
condicidn que guarda la persona que va ser demandada, Por -=
otro lado es de suma importancia, porque se debe ser exacto-
en relacidén con la persona que se va a demandar y tambien —-
para no lesionar derechos qgue se han creado con el tiempo, =
va que exisite la posibilidad de que la posesidn que se jenga
no sea en c¢alidad de arrendatario, sino sea en términos del-
artfculo 1156 del Cddigo Civil Vigente (63) y que lo manifeg
tado por el arrendador sea falso.

Evidentemente el cddigo civil formalizms el coniraio de~
arrendamiento y nos aclara:

"ART.2406.~ Bl arrendamiento debe olbor--
garse por escrito cuando la renta pase-
de cien pesos anuales",

Es por todes conocido que las rentas de clen pesos sola
mente se encueniran en los antecedentes histdricos y que el-
arrendador por negligencia viola este precepto legal. Existe
de alguna manera casos de predios rdsticos en los cuales la
rents pasa de los cinco mil pesos y no se 34 el contrato y =
mucho menos se otorga la escritura piblica. (64)

Continuendo con el analisis del articulo 489 del cddigo
de procedimientos civiles, en su segunda parte dice: que en=
el éupuesto caso de gque no se necesite contrato escrito o -=
que voluntariamente las partes hayan cumplido sin necesidad-
de otorzar el documento, se podrd justificar por medio de —-
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de informacidn testimonial, prueba documental, etc, Como ya
quedn aclarado que los contratos de cien pesos ya no existen
asf{ que actualmente sefd necesario el contrato para la proce
dencia del julcio de lanzamiento.

Rxiste una incongruencia bastante clara ya que si las-
partes han cumplido voluntariamente, se entlende que el arren
datario a pagado las rentas y gque el arrendador enirego el -
vien con %todas las condiciones que la ley le exige, luego epn
tonces no existe la fundamentacidn ni el encuadramiento que~
me requiere en el articulo que se estudia; por otro lado si-
no se otorgo contrato mucho menos se va a tomar la molestfa-
el arrendador de dar un recibo a cambio del pago; a mayor S
abundamiento, se nan olvidado lo estipulado por el artfculo-
1333 del cddigo civil vigente que dice:

- "Cuando la ley exija determinada forma--
: para un contrato, mientras gue éste no =
revista ese forma serd vélido, salvo dig
pozicidn en conirario; pero si la volun=
tad de las paries para celebrarlo consta
de manera fehaciente, cualguiera de ellas
puede exigir que se dé al contrato la ==
forma legal",(65)

El precepto legal snalizado permite que s: justifique --
por medio de testimoniales, pruebas documentales o cualquier
otra suficisnte para probar el arrendamiento, empero de ~——=
acuerdo con lo expuesto en el articulo 183% del cddigo civil
las pruebas gue se ofrezcan no seran vdlidas hasta que no se
otorgue el contrato en la forma que ~exize la ley.

Bl perjudicado en todo caso serd el arrendador y tendrd
que solicitar se otrogue el contrato en términos del articgf
lo 27 del Cédigc Procedimientos civiles que dice:

" 1 perjudicado por falta de un tftulo-
legal itiene accidn para exigir que el -~
obligado le extienda el documento correg
pondiente", |
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En consecuencia considero que es mds propio gue el arfeg
datario y el arrendador regularicen la situacidn, exigiendo
el otorgamiento del contrato para poder ejercitar la accién-
que se pretenda; serfa mds prudente que lz cbtencidn del con
trato en vez de solictarse en via ordinaria se pudiera soli-
citar en via especial; ademés considerd que serd méds acerta-
da la posiviiidad que d4 el articulo 489, si el contrato de=-
arrendamiento en un momento dado se hubiese otorgado y por -
causa ajena al arrendador se le extravie, ademds esfa situa-
cidn no se contempla en el cddigo de procedimiéntos civiles=
y en realidad se d& con mucha frecuencia,

Por dltimo citaremos una jurisprudencia muy interesante:
"DESAHUCIO Y RESCISION, PROCEDENCIA DE -
108 JUICIO DE, Aln cuando los arrendado-
res pueden usar del juicio gumdrio de'dg
sahucio, a2 que se refiere el capftulo =--
cuarto, Titulo Séptimo, del C4digo de --=
Procedimientos Civiles vigente en Distri
to Federal, para resgolver el conirato de
arrendamiento por falta de pago de dos =
mensualidades, o bien puede seguir el --
julicio sumarlo por la misma causa, con--
forme & la fraccién IIT del artfculo 430
del propio ordenamiento, la diferencia -
en vias que pueden ser utilizadas, no ==
impide la observancia en ambos casos, de
lo dispuésio por el aritbulo 492 de la ~-=
ley procesal, pues tantoc uno como ctro =
procedimiento tienen la misma finalidad-~
'y adn cuando el precepto citado dispone-
que si durante el plazo ijado para el -
desahucio, el inguilino exhibe el impor=-
te de las rsntas adeudadas, dard por ter
minada la providencia de lanzamiento, --
esta prevencidn rige para el julclo suma
rio de rescisiédn, da2sde el momento en —-
que el lanzaniento o desocunacidn del ==
inmueble arrendado, nc puede hacersg ==
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sino en ejecucidn de la sentencia gque se
pronuncie en cualquiera de los dos proce
dimientos, Arias Francisco, pdg., 1761 --
Tomo LV,.",

IT.- ™TMAMITACION DEL JUICIO RWSPECIAL DE DESATUCIO.

Como indicamos en el capitulo respectivo a los antecs—-
tes higtéricos del juicio especial de desahucio, su trarmita-
cidn hasta antes de mil novecientos setenta y tres erd en ~-
via sumaria; asi tenemos que el C8diso de Procedimientos de-
1932 en su articulo 430 en su fraccidn tercera regulabva las=—
controvarsias derivadas del contrato de arrendamiento:

“"III.- Los juicios que versen sobre cual
quiera cuestidn relativa a los contratos
de arrendamiznto o alquiler; deposito y=
comodato, aparceria, transportes ¥y hospe
dajes®,

Ahora blen los juicios sumarios originalmente se utili-
zaban para asuntos cuya cuantia erd insignificante y por =~-
otro lado las partes que intervienen son de escasos recursos
el sefior Licenciado Eduardo Pallares cita un antecedente que

1nos muestra de que manera se manejaba el via sumaria:

"Pero hay pleitos que pueden ser juzgados
sin escritos y por palabras solamente, y-
esto seria cusndo la demanda fuere por ==
cuantia hasta de diez maravadies,o por —=-
cosa que no valiese mds de esta cantidad-
¥y con mayor razdn cuando un pleito como-=
estos tuviere lugar entre hombres pobres-
o viles, TForque en estos casos el juez ==
debe fallar libre y llanamente de manera-
que no se originen gastos, y dilaciones—=
por razdén de escritos". (66)
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Bs evidente que la via sumaria era el medio que se uti-
lizaba para ventilar asuntos cuya cuantia e importancia y --
fondo erdn sumamente simple, desde luego tambien tenia un --
tinte econdmicamente muy marcado y social ya gque en esta via
se daba una cierta diferencia de clases,

De acuerdo a lo indicado al principio de este tema, los
juiéios sumarios se utilizaban tanto yor su brevedad en los~
términos como por su paracialidad, es decir, todavia en este
siglo y para ser mis exacto en el cddigo de 1932 se contem-—-
plo que.exist{an problemas pues los inquilinosg se vefan siem
pre apremiadbs porque el tramite efa extremoso, Una vez que-
el inquilino se encontraba notificado se le apercibé para --
que desocupe dentro de los véinte dfas siguientes a la noti-
ficacidn y en supuesto caso de que tuviera algo que declre—-
podia contestar la demanda dentro de lo cinco dfas sigulentes
haciendo valer las excepciones gue tuviese,

En caso de admitirse por el juez la contestacid
inguilino, se citaba a las partes para la calebracidén de una
audiencia dentro de los ocho dfas siguientes y al mismo tiem
po se le daba vista al actor con las excepciones hechas va--
ler por el demandado al momento de reproducir su contesta --
cién, .

Es claro que erd un procedimiento ideal para ventilar -
de una manera rédpida aguellas contoversias que por su grave-
dad o por su naturaleza requerian de un procedimiento mds —-
corto en términos y menores solemnidades que son las que ===
redondean al Jjuicio ordinario.

De una forma u otra se beneficio al locatario ya gque la
reglamentacién que se esta estudiando era mucho mds estremo-
sa de 10 en realidad deberfa ser, sin embargo lejos de me jo=
rar la situacidén contractual la agudizardn ya que las partes
conocieron mejor la situacidén y por consecuencia han logrado
mejores armas para combatir cualquier contingencia.

Conviene remarcar las diferencias que exisf{ian entre el
juicio sumario de desahucio y el Jjulcio ordinario, con el ~-
objeto de ver cuales son los avances obtenidos y al respecto
el licenciado Eduardo Pallares nos indica:
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1.~ El término para contestar la demanda en el juicio--
ordinario es de nueve dfas y en el sumario de cinco dias,

2.= Bn el ordinario es facultativo el procedimiento --—-
oral y en el sumario es forzoso.

3.-kn el juicio ordinario hay un periodo de ofrecimien~
to de pruebas, en el juicio sumario se deben ofrecer lag —--—-
pruebas en los escritos de replica y duplica,

4.~ Bn el juicio ordinario se admite la reconvencidén -—=
que puede ejercitase como accldn separada ya sea en la via -
ordianria o en la via sumaria; en los juicios sumarios unica
mente se admite las que han de tramitarse en via sumaria.

5.- En los juicios ordianrios son cuatro las excepcig—-
nes de precio y especial pronunciamiento; en los sumarios ==
88lo lag de incompetencia y la de falta de personalidad.

6.~ En los ordinarios se admite el término extraordina-
rio de pruebas en los sumarios no procede.

7.~ En los sumarios la apelacidén se debe admitir unica-
nente en efecto devolutive y en el ordinario en ambos efeg--
tos,

8.« Bn los Jjuicios ordinarios los incidentes se tramitan
en forma sumaria y en los sumarios era ain més rapida,

9.- En los juicios ordinarios los términos para presen-
tar los escritos de replica y duplica son de sels dfas y en-
los sumarios son de tres dias,

10.<En los juicios ordinarios el término para pronunciar
la sentencia definitiva es de ocho dias; en 1los sumarios =—--
detie dictarse en la audiencia de pruebas y alegetos.

1i.- En-los Jjulcios sumarios no procede que se conceda~
el téruino de gracila, excepto en los ejecutivos e hipoteca—-—
rios relativos 2l pago de dinero; en cuanto a los ordinarios
se puede conceder cuando el demandado se allane a la demanda,

12.~ La tramitacidén de lz apelacidn en loe juicio suma-
rios es muy rapida y consisle en un escrito ror cada una de
las partes, oir a los interesadss si asl lo viden.

13.~ En los juicios sumarios no se admite la apelacidn
en efecto preventivo ¥ en los Jjuicios ordinarios si,

14.- En los Jjuicios sumerios pueden dictarse sentencias
dispositivas que sélo resuglven cuestiones de hecho,
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15.~ Algunos juicios sumarios son de cognicién limitada
los ordinarios no pueden serlo,

Las diferencias que se han expuesto sdlo nos dan pauta-
para ratificar que 1la situacidn del arrendatario siempre se=
ha encontrado en completa desigualdad. Sin embargo apesar de
de los adelantos implantados en la reforma de 1973, se puede
asegurar que 1la betusta institucion del juicio de desahucio-
esta en plena decadencia,

El Licenciado Pérez Palma analiza la reforma de 1973 al
Cédizgo de Procedimientos Civiles de la siguiente forma:

"Para los autores de las reformas de 1973
seguramente todas las controversias judl
ciales entre particulares revisten la ==
misma importancia e igualdad,gravedad y-
requieren de celeridad en su resolucidny
por el tramstorno soclal y econdmico que
representa: la comunidad y
por tambien deben-
de ser tramitados en una sfla ylunica ==
via, a la que se le da el nombre de ordi
naria. o juilcilos ordinarios™, (67)

=

en la vida 4
t

é
lo consiguiente todos

Considero que en cilerta forma el citado jurista tiene-=-
razén ya que efectivamente al reformar el ¢édigo~de Procedi-
mientos Civiles se creo un plano de ipualdad en los juicios-
especiales y los ordinarios con una cuantas diferencias.

Actualmente se tremitan en forma especial los juiclios -
de desahuclo, hilpotecario y el ejecutivo, pero en cuanto a -
los términos ya se han ampliado como es el caso de la conteg
taclén de la demanda en un juicio especial de desahuecio, que
anteriormente era de cinco dias y actualmente es de nueve --
como en los Juicios ordinarios. La explicaéidn actual de los
Jjucios eepeciales, es5 que cada uno tiene un apremio especial
¥y ror lo tanto la vies de tramitacidn serd especial.

En el juicio de dasahucio la competencia estard a lo --
dispuesto por el articulo 156 fraccidén III del ¢8digo de Pro
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cedimientos civiles, que indica que es juez competente el de
la ubicacidn de la cosa, si se ejercita una accidn real so--
bre bienes inmuebles. De la wisma manera se observard lo dig
puesto respecto a las cuestiones derivadas del contrato de -
aprendamiento. En relacidn con la cuantfa el arificulo 157 --
édel citado ordenamiento legal, nos dice gque cuando se trata-
arrendamiento o se demande el cumplimiento de una obligacidn
consistente en prestaciones se computard el importe de un ==
afio, '

ITI., FUNDAMENTACION,

%l c8digo procesal es claro en cuanto al hecho de la —=
causa de procedencia, es decir, cuando el arrendatario deja-
de cubrir dos o mds mensualidades en el pago de sus rentas,-
darda motivo para que el arrendador en via especial demande -
ante el tribunal competente la entrega y desocupacidn del —-—

N

virtud de haberse comprobado que el inqui
lino faltd al pago de rentas, en los tér-
minos convenidos, no constituye una viola
cida". (63) _

Tomo I, Keith boyd frederick....... 459

Bl escrito de demanda se acompafiara con el contrato de-
arrendamiento para demostrar la relacidn contractual, el con
trato deverd otorgarse por escrito cuando pase de cien pesos
anuwales y tratandose de fincas ridticas cuando la renta pase-
de cinco mil pesos anuales.

"1477. Lanzamiento. Para decretarlo, es-
preciso gue se compruebe gue aquel a w=w-
quien afecta, ocuna la casa a titulo de-
arrendatario®, {69)

Tomo ITI. Alvarez e Icaza Jesds...B64
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En el supuesto caso de que el arrendador no cuente con-
el contrato de arrendamiento para pofder presentar la demanda
de desanucio, podrd justificer por medio de una informacidén-
testimwonial, prueba documental o cualquiera otra bastante —=
como medic preparatorio a Juicio especial de desahucio, La -~
informacién Testimonial como wedio de justificacidn se encuen
tra reglamentada en el articulo 193 fraccidnes VII y VII (70)
que nos indica que el juicio podrd prerararse pidiendo el --
examén de testigos, en razdén de la urgencia que tiene el -—-
arrendador para poder obtener la desocuvacidn del bien dade,
en arrendamiento: (71) )

"Contratos de arrendamiento, Ia exigencia
de la ley para que se presente el contra-
to de srrendamiento o el documento que lo
acredite, al inlclarse el juicio de deso=-
cupacidén, tiende a que se establezca de -
una manera cierta la posicidén Jjuridica =-
del demandsdo, con objeto de que el procg
dimiento sumarisimo se dirija exclusiva--
mente contra la persona gure tenga realmen
te el cardcter de arrendatario y no cop—-~
tra cualquier poseedor de un bien inmug--
ble, & quien por. medio de pruebas defec—-
tuosas, se le podrié despojar., Por tanto=
si es indudable que la persona contra ——-
quien se dirize la accidn tiene el cardc-
ter de arrendatario del inmueble respecti
vo, ningin perjulcio legal existe por que
no se presente el contrato de arrendamilen’
to.

Tomo XI. Zncarnacidn de 4liega,.......1086 (72)

En cuanto a los medios prepsratorios que se permuiten --
vuelve a insistir en el hecho de gue es necesario que se que>
ge otorgue el contrato en los términos del artficulo 27 del -
ordenamiento legal que se analiza, por otro lado el cddigo--
civil es claro (73) en cuanto a la obligacidn que tienen les
partes en el otorgamiento del contrato en los términos del--
articulo 1833, '
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Una vez que se presenta la dewanda c¢con el documento jug
tificativo el Juez dictard un acuerdo en &l cual se ha de -~
admitir o prevenir al actor; en caso d- que sea admitida la=-

manda se estard a 1lc dispuesto jor el articulo 49C que nos

indicas

"Fresentada la demwanda con el documento-
o la justificacidn conrrespondiente dic-
tafd auto el juez mandando requerir al -
arrendatario para quaAen el acto de la--
diligencia justiifique con el recibo =—w~
correspondiente estar al corriente en el
pago de las rentas, y no haciéndolo, se-
le prevenga que dentro de treinta diag--
si la finca sirve para habitacidn, o den
tro de cuarenta dias si sirve para ygiro-
mercantil o industrinl, o dentro de np-~
venta si fuere ristica, proceda a desocu

- Py

rar s

a ajercibido de 1anzamien§§
dia

fc‘

1
. p Toimanly 5 g0
ta 81 no lo efectiua, En el mismo ac%o de

le emplazard para gue dentro de nueve ==
dfas ocurra a oponer las excepciones que
tuviere",

%l juez por medio del actuario mandarada a fequerir ale=w
locataric para que exhiba los recibos correspondientes a efec
to de que demuestre estar al corriente en el pago de Jas ren
tas jue dierén motivo al juicio de lanzamiento, ®n caso de -
que el arrendataric no muesire los recibos que se le solici-
tan, se le previene para que desocupe voluntariamente,dentro
de treinta, cuarenta ¢ novenga dias sesin sea el caso. Por -
otro lado se le apercibe de lanzamiento a su costa si no cum
ple; en la actualidad existen medios para hacer gque un inqui
1lino zlargue el juicio y por =i fuera poco puede evitarlo,

En ¢l nismo acto se le amplazd para que comparezca den—
tro de nueve dias siguientes a dar contestacidn a la demanda
instaurada en su contra,
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%1 %érmino para dar contestacién a la demanda en el jui
cio especial de desahucio es el mismo que se dd en los Jjui--
cios que se promueven en via ordinaria,dando paso a su desa-
paricidn, )

Fs indircutible que algunas de las reformas de mil nove
clentos cetenta y tres, fuerdn en favor del arrendatario ya-—
que los téruinos se ampliardn como se deduce en lor siguiep-
tes ejemplos; anteriormente el término para dar contestacidn
era de cinco dias y para desocupar se daban términos de ocho
guince, y treinta dias sezin fuera el caso y la utilidad que
se le daba al bien inmueble ,

Bl juicio de lanzaniento es en sf un juicio ejecutivo y
aderids con doble ejecucidn como ha guedado aclarado.

En priricipio es un juicic ejecutivo y que se inicia con
un apremio especial, que consiste en requerir al arreandata-
rio en la diligencia para que Jjustifique estar &l corriente-
en el pago de sus rentas, o en su defecto desocupe le locali
dad.

Por otro lado si el arrendador lo solicita en ¢l misno-
acto se el embargardn bienes suficlentes para garantizar el-
pago de las pensiones,

De alguna manera como ya se indico estd situacién desvig
tua el fondo del jui

cio de desahwcio, consideracidén que for-
mulo obedenciendo & que lo que se busca en el julcio de lan
zamiento es la desocupacidén del bien inmueble y no el pago~--
de pesos, no con esto trato de manifestar que el arrendador-
no deba de asegurar el pago de las pensiones que se le adeu-
dan,sino gue nuestre léy es clara y tiene otra via para la -
recuperacidn de las nensiones,

Ts pertinente que ne tenga en consideracidn que si el -
arrvendador se le perwite que se justifique la relacién con--—
tractual con otros documentos, al arrendatario independiente
nente de los recibos y los certificados sellados por el ——-—-
Juzzado donde se consigno las rentaes, se le permita justifie
car con otro tipo de documentos como serfa un vale,
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El sctuario al llevar a cabo la dilizencia deberd ave——
nires a lo dispueste en el artfculo 491 del cuerre legal qne
egfa.oe citando: '

"Si en el acto de la diligencia justifi-

care el arrendatario, con los recithos --
correspendientes, haber hecho el pago-
de laz pensiones reclamadas, o exhibier
su izporte o coria sellada por un juzg§7
do de escritos de ofrecimiento de pago a
a los que hubiere acompafiade los certifi
cados de deposito respectivos, se suspen-
derd la diligencia, asentandose constan-
cia de estas circunstancias en el acta y
agregzandose los jusitificantes que se pre
senten para dar cuenta al juzgade, Si se
exhibiere el importe, se mandard entre--
gar al actor sin mds trdmite y se dard-—-—
por terminads el procedimiento.

Si se exhibieren copias de escritos
de ofrecimiento de pago, se pedirdn los-
originales por oficio al juzgado en que-
se encuentren, asi como los correspon --
dientes certificados, Recibidos éstos se
dard por terminado el procedimiento y se
entregaran los certificados al arrenda--
dor & camblo de los recibos correspon =-
dientes, En caso de presentarse recibos-
de pazo se mandard dar vista al actor —--
sor 21 términc de tres dias:si no los —-
objeta, se¢ dafd por terminado el juicio-
81 los objrta, se citard pera sudiencia-
de pruebas y alegatos 2 que se refiere -~
el articulo 494v,

Analizando el artfculo citado nos damos cuenta que se--
esta desvirtuando el objeto del juicio de deszhucio ya que -
lo que se busca no es el pago de las nensionee =ino la devo-
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Jucibn del bien inmueble. Sin embargo el hecho de que el ———
arrendatario exhiba los recibos o en su caso las copias sg--—
lladas por un juzsado que acrediten la consignacidén de las -
persicnes sue se alegan en el escrito de demanda desvirtua -
el fondo del juicio de desahucio que se promueve y por consg
cuencia de por terminada la providencia de lanzamiento,

Tsta situacidn nos lleva a pensar gue los tribunales le
sirven al arrendador de pantalla y en el forndo lo uUnico que-
buscan no es la devolucidén del bien sino el pago.

Sigo insistiendo en el hecho de que si el arrendador -—-
confunde las actividades de un juzgado con sus caprichos per
sonales debe ser sancionado como corresponde; esta idea nace
del hecho de que el arrendador dé los recibos correspondien=
tes y que sabiendo gque el arrendatario se encuentra al cg---
rriente en sus pagos le demanda la desocupacidén en via espe-
cial de desahucio y en el momento de la diligencla el arren-
datario exhibe los recibos o vales que garantizdn el pago; a
mi manera de ver es un lamenteble atraso y scbre todo una =-
perdida de tiempo para los tribunales,

En cuanto a las copias selladas por un juzgado,de escri
tos de ofrecimientos de pago a los que se acompafio de un ceg
tificado de devosito, son excepciones que deberfan manejarase
antes, es decir, si el arrencatavic por causas ajenag a s -
voluntad se ve obligado a depositar las rentas debe comunj ==
carselo personalmente al arrendador ya que de alguna forma -
se darad pauta a un ary

zlo extrajudicial.

En caso de gue las diligencias #no esten cum;liméntadas,
no se deberia recibir las copias de consignacidén ya que el--
el arrendatario debe solicisar se le avise al arrendador gue
en virtué 7e no haler queridc recidbir el pago se iniciaron -
las diligencias de consignacidn y se solicita la liberacidn-
del adeudo. la tnica situacidn que de alguna manera seria -—-
aceptable, es el caso de que el arrendatario definitivamente
sea moroso y esté causando dafos y perjuicios al arrendador.

El arrendatario ruede en todo momento ayudar a que se -
dé por terninada la Giligencia de lanzamiento y al respecto-
a1 articulo 492 noe indica:
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nouando durante el plazo fijado para el-
deﬁakucio, exhiba el inquilino el recibo

videncia de lanzamisnto sin condenacidn
en costas,
Si el recibo presentado es de fech
osterior a la exhibicién, o la exhibie=
cién del importe de las pensiones se ha-
ce fuera del término sefialado para el -
desahucio, tambien se daréd po L
la providencia de lanzamilento, pero seﬁfm”
condenard al inquiline al pago de las —=
costas causadas!,

En éste articulo existe una situacién que de cualquier-
forma es confusa, porgue al utilizar los términos “pensiones
debidas", nace una pregunta ¢4 cuales son las.pensiones qué=m
se reclaman? ;las que se originardn hasta la presentacidn de
la demanda?, es decir, las que gue exige el c¢ddigo para la—-
procedencia del juicio, o ¢ las que se hubleren causaso hag-
ta el momento del emplazamiento?, o0 ya en el éxtremo ; lag =
que se causen hasta gue la sentencia cause estado?,

En principio éste tipo de juicios este rodeado de un --
gin fin de recursos y la obligacidn del arrendatario es con-
tinua, por consecuencia dentro de la dilacidn del procedimien
to se seguiran causando las rentas, Ahora bien las rentas --
que transcurran dentro del procedimiento quedardn excluidas-
dentro de lo que el articulo trata de decir,

Hay una situacién que no llego a prever y es que el -—--
arrendatario haya pagado y llegase a perdef los documentos y
el arrendador promueva el juicio de desahucio, ¢ de que for-
ma podrd acreditar su pago?, si 10 que se¢ exige para poder -
acreditar que ya se cumplid con la cbligacidn de paso de las
vensiones es el recibo; Indiscntiblemenie que existen los ——
medios generales de prueba pero el cbdigc de referencia eg—-~
claro.




-~ 62 -

Tl articulo gue se analiza uvos indica gque si el arrenda
terio er la diligencia exhihe los recibos o paza las pensig-
nes ‘ebidas se dard por terminada la providencia de lanzamien
to sin condenacidén a las costas, empero serd condenado a ---
ellas si el recibo es posterior a el término sefalado para -
el laanzar.iento,

De 1lo antericrmente citado nos dawos cuenta que se po--—
drd llevar a cabo la diligencia de lanzaniento por falta de-
pazo de las rensiones, pero jamis por las costas,

Por Gltimo Giremos que el citado precepto lezal se en=—-
cuentra en una posicidn favorable al arrendatario, toda vez-
que el locatario puede dejar al arrendador hasta el Ultimo--
momente para poder juctificar el pago o en su delecto culi-—=
plir con sus obligariones en el pago de las nensiones que se
reclamén, sin embargo estd situacidén serd desfavorable para-
los tribunales ya que de alguna forma pilerder el tiempo en -
asuntos gue posiblemente cea més rapido tramitarlos extraju-
dicialmente,

Ia ley otorga a los arrendatarios plazos que de alguna-
forma van a ser importantes dentro del tramite del Jjuiclo,en
relaciin a este aspecto el articulo 493 nos indica:

"Tos beneficios de los plazos que este--
capitulo concede a los inquilinos, no =--
son renunciablesh,

Nuestro c¢bdizo de procedimientos civiles en su articulo
490 da plazos para la desocupacidén de bienes inmuebles, los-
términos de desocupacidn ron de treinta dfas psra casa-habi-
tacidn, cuarenta dias nara locales que sirven para giros ---
mercantiles o industriales y por dltimo de noventa dfas si -
ge trata de una Tinca mistica,

Como ya comentanos en las legislaciones anteriores los-
rlazos tara desocupar erdn cowpletaunente cortos independien-
temente de que en alzunas ocaciones no se llegaba a cumplir-
es decir, no se deiaba que se cumpliera el término seflalado-
rara la desccupacidn, -podemos citar el antecedente del Cédi-
go de Procedimientos Civiles de 1384 gue indicabs que los ~-
términos para desccupar una localidad erdn de ocho dfas para
caza-habitacidn, de quince dias si se tratsba de una locali-
dad para _iro mercantil y de treinta dfas psra las fincas =-
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Tn cuanto a los términos para la desocupacidn se han--
ijo aumentando situacidn que beneficia al locataric, Debemos
tener en cuenta gue la situzcidn de los tér-incs en este —-
tipo de juicios es un punto gue ha de sezuir aumentando toda
vez que actualmente es sumamente dificil a2 cada momento con=-
seguir locales para arrendar; taibien eetos térwminos jamas -~

se lle

noa cabo ya que siempre se alargan los juicions y por
consecuencia no se respetan los térwinos,

Despues que el arrendatario ha rido emplazado dismone -

de rueve dfas para dar covntestacidn a la demanda instaurada-
en su contra, si en su escrito de contestacidén opone excep—-
ciones estarfd a2 lo disyuesto por el articulo 494 gue nos ipn-
dicas:
"sn caso de que se opongan otras excep-—-
ciones por el inquiline  se mandard dar-
vista con ellas al actor, citandose para
aadiencia de pruebas y alegatos dentro =
de los ocho dias siguientes, teniendo en
cuenta que estia audiencia debe efectuar-
se antes del vencimiento del término fi-
jado para el lanzamiento.

1 Jjuez debe desechar de plano las -
excepciones dieversas a las que el cédi-
g0 civil, en los arficulos 2431 a%4%4 y
2445, concede al inguiline para no pagar
la renta, siendo éstas inadmisibles si -
no se ofrecen con sus pruebas,

Son imgrocedentes la reconvencidn y
la compengacidn",

g

[s]

excepciones que en un morento pueden hacer valer--
los arrendatarios, son la de pago, la que trate e desvip---
tuar la relacidn contractual r las que da el 98di-o Civil --
por concepto e no uso de la cosa arrendada,

Fn cuanto a la excercidn de pago, ea de doble efecto,en
principic porque con el asimple hecho de mostrar los recibos-
se da por tewirado el juicio pero en el cason de que ne trate
de vales gue el arrendador haya oiorgado provicionaluerte se
rodran objetar,
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es clara en cuante a los recibos, los jueces siempre toman-
esta situacidn cor mayor elasticidad. Otro problema que ya—-
he planteado es el que suscita cuanto el arrendatario ha =--
extraviado los comprovantes de pago, asi como tambien ha ——-
pigado y el arrendador asezurando su posicidn futura no otor
za los recibos correspondientes. ®Bn cuanto a las situacicnes
planteadas ce permite que la exceoscidn pueda ser dewmostrada-
con apego a las reglas generales de la prueba. (74)

En cuanto a la sezunda excejcidn que se podria plantear
es decir, tratar de desvirtiar la relacidn contractual, aiin-
cuando es mds complicado se d4 ya que en algunas ocaciones—-
efectivamente la figura del arrendamiento se utiliza en for-
ma. equivocada para tratar de promover la restitucidn del ==-
bien en controversia.

Anora bien para que el juicio de desatucic proceda es -
necesario en principio que se demvestre la relacidén contrac-
tual mediante el documento que las partes hayan otorgado & -
se refleje la manifestacidn de la voluntad, ee decir, el con
trato de arrendamiento: en caso de que el contrato no exista
el juiclo de desahucio es improcedente y de acuerdo a lo co=
mentado en el artfculo 489 ya que se pueden lesionar dere=--
chos que se hayan adquirido con el tiempo.

En cuanto a la excepcién a que se refiere los articulos
2431 a 2434 y 2445 del Cédigo Civil vigente se hardn valer a
efecto de que el Juez declare que el inguilino se encuentra-
facultado para no pagar la renta tcda vez que el blen que -~
tiene en srrendamiento, se encuentra en una situacidén que su
uso es imposidble o en su defecto que parte del bien se encuen
tra obstaculizado para poder ser usado o simplemente por no-
tener el uson y -oce de la cosa arrendada.,

o]

El recurso que el articulo 495 d&4 ee el de apelacibn y
al respecto se plantea un- -problema que debe analizarse:

"La sentencia que decrete el desahucio -

serd apelable en efecto devolutivo; la -

gue lo niegue serd apelable en ambos ——-

efectoa",



Ei artfculo yue se analiza adolece de algunos puntos -=
rrocesales iizjortantes ya que esta decfconociendo la cuantia-
del asunto, es decir, no se podrd apelar una sentencia que--=

e}

or su cuanti{a sea menor ¢e cinco mil pesos, es mds, causa--
ectado por ministerio de ley (75); asimismo en o1 Titulo =—-
especial Ze jusiicia Jde paz en su articulo 2% ros indica =-
que en las resoluciones que se pronuncien por jueces de oz
no se dard més que el recurso de responsabilidad; de acuerdo
a la literalidad del artfculo 495 se podrd& apelar en cual~--
quiera que sea la cuantfa, es declr, si es mayor de cinco —-—
mil pesos esta reglamentada y no constituye problema, pero -

_en el caso de que la cuantfa sea menor de cinco mil pesod == _
tambien podrd ser apelada ccmo es permitido en el precepto -
legal que se analizo,

En el caso de que el arrendatario al oponer sus excep~--
ciones logre que prosperen se dard por terminada la providen
cia de langzamiento:

"Art. 496.- Si las excepclones fueren —-
declaradas procedentes en al misma reso-
lucidn, dard el tribunal por terminada-—-—
la providencia de lanzamiento. En caso--
contrario en la sentencia se seflalard el
plazo para la desocupacién que serd el--
que falte para cumplirse el seffalado por
el articulo 490",

En éste articulo se contempla que todo se esta manejan<
do teoricamente pues en la realidad generalemente la audien-
cia que sefiala &1 articulo 494 siempre se celebra posterior=
mente al término que se previene en la diligencia de requé--
rimiento.

Cuando la sentencia a causado estado y se tiene gue -——-
précticar la diligencia de lanzamientc se debe ejecutar sin-
mis traiites )

"Art, 497.- La diligencia de lanzamiento
ce entenderd con 1 ejecutado o en su --
defecto con cuzlgvier tersona de la fami

-

iia, domesti s, portera o portere, alen-
te

~

e la »zl1: 'a ¢ vecincs , pndiendose-

- -
somper s

)
o
"

s L AR



- 65 -

necesario fuere. Tos ruebles u objetos -
qu: en la casa ce encueniren =i noc hubie
re percona 7e la familia del inquilino -
qite los recojs wm otra autoridad para ---
ello, se reritirdn nor imwventario a la -
derarcacién dc roliecia correcsrondiente o
21l local gue designe la autoridad admi--
nistrativa, dejandose constancia cde esta
diligencia en autos".

La dilicencia de lanzamiento serd de cualquier forma la
Mltira de las actuaciones juce se efectuen en el juicio, ya -
gie la ejecucién se efectuo y préctico al principio del wis-—
mo, es decir, écste juicio se inicia con una ejecucidn y la -
reglamentacidn prevee; al llevar a cato la diligencia de Jan
zamiente, el actuario la podrd pricticar con o sin la presen
cia del demandado, cuando el demandado no se encuentre, el -
larnzariento se ejecutard en presencia de cualquier';ersona -
de las= qgue el fundamento legal nos indica,

Tl actuario tendrd la obligacidn de levantar un inventa
rio de todas las pertenencias del arrendatario.

Al requerir al arrendatario se podréd embargar bienes —-
suficientes para garantizar las pensiones que se reclaman si
el embargo no se efectda en la primera diligencia se podrd =
prédcticar en el dltimo momento, es decir, al prédcticarse la-
diligencia de lanzamientos

WAY:,498.- Al hacer el requerimiento que

s< ¢ispone en el articulo 490, se embar-

gardn y derositardn bienes bastantes --=
pars cubrir las pensiones vreclamadas si-
aci se rublere dacretado, Lo mismo se —-
ovservard al ejecutarse el lanzamiento,
®l inquiliro podrid antes del reuate
que se celedbre en el dersahucio librerce
de su obligacidn cubriendo las pensiones
que adeude"l
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™1 juicio ds desahucio es un juicio cuyo objeto es obte
ner el lenzauiento y no la retribucidén econdmica que es la—--
renta,

Tl hecho de que se embarguen bienes desvirtua el fondo-
del mismo, ahora bien, cabe preguntarse si se embargan bie-
nes suficientes que garantizan las pensiones debidas ; por--
qué concento se ha de prdcticar el lanrzamiento? , exirbte una
doble condenacidn en el caso de que se lanze a una persona -
de su domicilio y a la vez se le rematen sus blenes para que
con lo que se obtevga se paguen las pensiones que se estan -
reclamando. Como ya se indico no se puede acumular el pago -
de pesos al juicio de lanzamiento, en principio porque las -
vias son diferentes y por loc objetos de cada julclo, En el=
caso de gue el arrendador haya acréditado su accidn tendrd -
derecho a que se desocupe la localidad que dio en arrenda—-——
miento y por otro lado y en via diferente reclamar el pago =
de pesos que corresponda,

En cuanto al domicilio tenemos:

"ART,4.%.- Para la ejecucidn del desahu
cio, se tiene como domicllio legal del=-
ejecutado, la finca o departamento de -
cuya desocupacidn se tratab,

Considero que la ejecucidén de la sentencia en el juicio
de desahucio siempre serd en el lugar y local que el arrenda
dor haya dado en arrendamiento, Por dltimo citaré una Jurig-
prudencia que habla al respecto:.

"Desahucio, domicilio legal del demanda-
do en los juicio de, Rl C&digo de Proce-
dimientos Civiles del Distrito Federalsy-
en el capftulo denominado"Del juicio su-
nario de desahucio", establece que el dg
micilio legal del afectado para la préc-
tica de diligencias es la ca=~a o Ingar-—--
arrendade, Por tanto, no puede conside—-
rarse nulo el emplazamiento pricticado--
en el domicilio legal, aduciendose para-
ello que las partes celebrarén un nuevo-
contrato, gue no contiesne estinulacidn -

sohre el domicilio del demandadow, .
rn(‘\nf(\ -.,CI T MATIDWT 2 TaTmens b /-\1(
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IV, BL cUICIC =CIMCIAY DB DEVA TOIC ¥ T4 MEOSICICH
DEL CONTRATC D7 ARRTIDAMITNTO EN VIA ORDIRARIA,

En principio nos encontramos con dos fi_wras prcececales
de diferente trdmite vero que persizuen el mismo f£in ys que-
se Lugca es la devolucidn del bien arrsndaioc,

Como ya indicamos el juicio de desahucio procede cuando
inguiline ha fejado de cubrir dos o wds mensualidades en-
el »rgo de sus pensiones y el juicio de rescisidn de corira
to pracede cuando el arrendatario raya faltado al pago de la
renta, tor no usar el bien en los términos counvenidos y por
subarrendar sin autorizacidn del arrvendador. (76)

Al presentar la demanda en el juicio de desahucio el --
juez dictard un auto en el cual se crdenard se requiera al -
arrendatario a efecto de yue acrédite estar al corriente en-
¢l paso de la renda, no haciendolc se le spercibird para que
desocupe ¥ en el micmo acto se le emplazard péra gue dentro-
del términec de rmeve dias comparezca al tribunal a reprodu--
cir su contestacidn; en el juicio ordinario tambien dictard-
un auto en el cual se ordenard se notifique la dewmanda y se-
smplace para que comparezca dentro de nueve dfas a contestar
la demanda,

Bn la ceonteatacidn de la demanda de un juicio especial-
de desahucio no se podrd hacer valer la reconvencidn nl la -
compensacién; en el juicio ordinario cusndo el demandado con
teste la demanda podrd reconvenir (art. 272) asi como hacer-
valer la compensacidn en el caso que proceda.

Una vez fijada la litls en el juicio de desatucioc se —-
citard a las paftes para una audiencia que deberd celebrarse
dentro de los ochc dias siguilentes a efecto de que las par—-
tes pruebven y aleguen lo gue nu derccho convenga; en la via-
ordinaria una vez que se fije la litis el juez mandard ha -—-
abrir 2l veriodo zrobatoric (art. 277), mismo que se va —
diviiir en tres partes, en ofrecimiento de pruebas (art.290)
adsisidn de pruebas y.por Wltimo Gecancso de rruebas{art.299)
misma que se efectuard dentro de los treint~ dias sizuientes
ya cerrado el periodo probalorio se citard para una auldien--



cia de alegntos, ¢n la cual las naries 3legzrdn lo gue & su-
dercciia convenga,
Ls sentencia en el juicio ig Aend’'ucio _.odrd ver recu-—-—

rrida vor medio de apelacién, lo aismo snceders en la senten

3 via ordinerin, Adewds en Yne dos centen-
ci wue ge sv.huo ue
rere garantia fde 1o aceudado,

En cuzabo a le oentencia gue se dickte - las dos vias -
teandra una {iferencia auy importante; en la ceutencis jue se

dicte en €l Juicio de desahucio si se ordevr “ue se embargue

s

hiener para garantia el resate de los miswios no se dard y si

se echord de uan el Fondo del asuato nor las razones—-

vir
ve indicadfn; en camilic en el

icio ordinario que se ejerci

be 1a rerci

5idn 2el enntrato se podrd acuwular el juicic de=
zodrea liegar =1 renate e 108 ==

degahucio da a peusar
bien en arrendamic

més rinida 2n su trénite, sin embargo la rezlidad del

i3
o]
O

151 titarenos 1o que el sefior Licenciado Alfredo
Berfngpuasz del Ric touernta:

"Te 33 muponerse @ue en mis o weros tiem-
%2 por acabes zor desaparecer da la
rrocesal del Distrito Pederal,
:anto que en ente é*gu“o se ~-—
2, verbi, racia, las legisla-
cicres de ¢ Estados de "udpawua1o,por—
cazcnes de tdurica procesal dirvectriz de-
su c*loaan1e1tJ, 5 JaTLFco, por rotivos -
de bien précticos y por econdmia de pro-
Cescs, oMo par.naoq cada dia wenos faao=
recido y wcurrido, de recupeirar el pro—
sietario xxtorlal. nte la cnse alquilada
7 se relesue al ejerc131o 42 la preter—--
cidn ée fesahucic a la v{a ordinaria,como
ka sucedils co» los interdictos, que nu--
dieran revestiir nejor gr-vriad y o ;§—~
cas veces v:nupvJ* mAayor ar-encia de ine-
tervencidn jurisdiccioneal, otrdu nodulos -
o IormAas sroce s e anti:usmente fue-
vén cumsrias §y 1 le iadss en en trdmi
i 4 ot . . =
vacion, zon la Tinalidad canifiesta de —=
armar de se_v rlda‘Je A 1ou titulares ‘el-
dereci.o de imples 1OPeeForeq
Lara res catar te sus pertep
cias prononderantenente izmobiliariasW, (77)







COXCLUTICYES.,
I. Yuertro juicic especizl de Cecakucio, tiene su ori--
Zen en €l derecro espafiol

IT. Bl andlisis efectuado en este trabajo, nos indica -
que el julcio de desammcio, siempre a zendidc a la tarciali-
dad, pero de al una forma el arrendatario a obtenido alzunos
beneficios.

I1I. E1 problema del arrendamiento es o de los mds -
agudos en nuestra sociedad y de alzuna manera es necesario—-
que se actualize nuestra le_islacidn a efecto de gue los =—
inversionistas vean el vean el arrendamiento como un negocio
seguro y de esa manera inviertan capital y por consecuencia-

haya mds vivieudas.

IV. Bl objeto del juicio de desahucio es obkerer la -—-
JE R T SUUIE- SN S T S SO S U Ui S SN S
uevoiLuciro Gel C¢lelnn qado en arrendamier.’.o y por ConseQievos

nc se debe supeditar al incumplimiento de pago de pensicnes.
Y. Fl contrato de arrendamiento es bilateral ; nor ccn

gecuencia tanto el arrendador como el arrendatario tienen -=-

derechios y obligaciones que deben formalizarse un pozo mas,

JI. Bl juicio de cdesahucio “ue instituido para proteger
un bien juridicc gue va a ger la srorziedad y no el paco de —
rentas,

VII. Para la procedencia del juiclioc de desahucio es per
tinente gue se modiligue el articulo 479 e ~fecto de que ----
s6lo sea admitidc cnaundc se exhiba el contreto de arrenda-—-
miento o 1z obtsrcidn del misuw por wedio del artfculo 27 de

el crdenamienta procesal vioente; tcuandoa er consileraci in--
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que se drte irdnitar e vna forwma especial con 2l objeto de-

ien 0,

(-~

VIII, Serfa prudente que en el caso de gue arrendatarioc

1le_ie o acréditar eus pazos con los recibos correspondien-—-

ves, se sancione al arrendador de manera gque pience anteg —=
rromover juicios temernrizaente,

IZ. Zn el juicic de desahucio no se deberia permitir el
entbergo, puesto gque lo fque fe buses =8 la devolucidn del —--
bien dade ev arrendaniento y no el pago de las penéiones. o
Por otro lado en el caso de que se llegue a embarzar bienes-—
se esta dezvirtusndo la acecién, toda vez que la causal que =
indice el artfculo 429 es la falta de pago de dos o mds men-
sualidades y si se embarzan blenes que paravticen el pajc”de
las yenciones que disrdr corigen al jWi:i? scntal va cer la ---
causal gque le dé base a la accidn?,

X. Bl juicio de desahucio tiende a nu desaparicién y en
unas cuantzs cosas s2 2mpiesa a equiparar al juicio ording--

rio,
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