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PROLOGO 

El motivo principal que me impulsó a la elaboración y 

realizaci6n de este trabajo de tesis. es el de tratar de formar 

conciencia en los ·estudiantes de esta dificil carrera de 

Licenciado en Derecho, para que a su vez. por medio de estos, se 

forme conciencia en sus actuales o futuros clientes, ya que como 

sabemos, actualmente existe un gran numero de personas que no 

han tenido la fortuna de hacer de su propiedad una casa 

habitación, sea cual sea el tamaño de esta, y en consecuencia, 

se ven en la necesidad de tener que buscar una vivienda decorosa 

por pequeña que esta sea y· que muy dificilmente encontraran, 

esto sin contar los precios tan elevados de las rentas que 

actualmente piden los arrendadores de las mismas. 

En consecuencia de lo anterior, las pocas viviendas que 

se dan en arrendamiento, se han ido reduciendo constantemente, y 

en consecuencia. en la actualidad esta situaci6n ha alcanzado el 

grado de alarmante. 

Por otra parte, los arrendadores ya no otorgan aus 

viviendas en arrendamiento con la confianza con la que lo haclan 

anteriormente, ya que actualmente, algunos arrendatarios o 

inquilinos morosos y deshonestos. se valen de algunos trucos 

"procedimentales", QUe nuee.tros legisladores implantaron en 

nuestro Código de Procedimientos Civiles para el Distrito 

Federal, sin tomar en cuenta que estos " malos Inquilinos " 

podrlan usar estas normas de manera deshonesta. 
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Es por esta razón, que los arrendadores prefieren poner 

a la venta las viviendas que daban en arrendamiento y no solo 

las ponen en venta, sino que los precios son exorbitantes y que 

obviamente se encuentran fuera del alcance de la• claaes 

rnayori tarias de nuestro pais, y en consecuencia, estas acciones 

repercuten en la " estabilidad económica de nuestro pais. 

Yo pienso que en este caso si el arrendador tuviera 

alguna o algunas garantias de carácter legal las cuales le 

permitirían recuperar la posesi6n de su vivienda, no se darlan 

este tipo de situaciones, y de igual manera, los arrendadores no 

sufririan los detrimentos económicos de el que -son objeto, en 

consecuencia de la excesiva dilación del juicio especial de 

desahucio. 

Es por ~sto que nuestros legisladores trataron de 

compensar esta situación con el E-.bargo de los bienes del 

inquilino y su consecuencia procedimental, que es el remate de 

aquellos, aunque generalmente los Jueces deniegan o hacen en 

exceso tedioso e1 remate de los bienes embargados, y en 

consecuencia el arrendador se ve obligado a promover un juicio 

de pago de pesos, el cual se promueve en la v!a ordinaria civilª 

Es entonces de tal importancia " El Elllbargo en el 

Juicio EsP•cial de Desahucio ''. que movió n1i atenci6n hacia este 

procedimi11nto, en mi corta experiencia ,como litig•nte, y en 
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consecuencia, brindo entonces este trabajo a todos aquellos que 

gusten de promover la justicia en favor de la sociedad y no en 

favor de una u otra de las partes que integran el juicio 

especial de desahucio.. en consecuancia, espero que este trabajo 

de tesis sea en beneficio de toda la sociedad. 
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de tesis. 

INTROOUCCION 

El motivo principal de la elaboración de e&te trabajo 

es la problemática que presenta el embargo en el 

.juicio especial de desahucio. ya que como sabemos. el problema 

de vivienda es uno de los mas arraigados entre los individuos de 

las ciudades mas pobladas del pais. 

Como sabemos. en la ciudad de México, las viviendas 

que escazamente hay en arrendamiento son pequeñas y que las 

rentas de las mismas son miJy elevadas y consecuentemente el 

arrendatario se convierte en un inquilino moroso, esto • su vez 

trae como consecuencia que los arrendadores se se les dificulte 

dar en arrendamiento sus viviendas, por lo que se desprende otro 

punto muy importante que es la base medular del juicio especial 

de desahucio y que se resume a la falta del pago de dos o mas 

mensualidades rentisticas. lo cual trae como conSecuencia que el 

arrendador ejerza su derecho de acción en contra del inquilino 

moroso. 

El juicio especial de desahucio dentro de su 

procedimiento, caben una mul ticidad de hipl>tasis, laa cuales 

pueden frustrar en un momento determinado al objetivo de este, 

que as la desocupación del inmueble arrendado, ya que el juicio 

especial de desahucio tiene como ónice motivo eficiente la falta 

del pago de las rentas. 
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El procedimiento en el juicio sSpecial de desahucio 

tiene dentro de si varias secuelas. tas cuales se puedan 

desglozar en varios aspectos. Como primer punto. podemos decir 

que la causa fundamental por la cual -se promueve el juicio 

especial de desahucio, es la falta del pago de 1 as rentas que 

establece la ley. 

El objetivo del juicio especial de desahucio es la 

desocupación del inmueble o el lanzamiento del inquilino, la 

cual puede llegar a real izarse de una manera forzada y en 

ocasiones con el auxilio de la fuerza publica. 

Sin embargo, la diligencia de lanzamiento es 

contingente, pues aun dictada la sentencia do desahucio, en la 

misma diligencia y antes del lanzamiento, si el inquilino pagar• 

las rentas adeudada.s. no sera deshalojado del inmueble, este es 

uno de los tantos problemas que presenta el procedimiento del 

juicio especial de desahucio. sin descartar uno de los puntos 

mas importantes de este. como es el embargo. 

Para adentrarnos en este problema, debemos saber que 

el embargo consiste en el aSeguramiento material d•l bien 

embargado. para que el ejecutado ya no pueda disponer de el, y 

que al ponerlo bajo la jurisdicción del Juez, quede a efecto d•l 

pago de las rentas adeudadas. las cuales motivaron el embarQo de 

los bienes. 



El auto de embargo, se caracteriza por contener un 

mandamiento en forma que impone obligaciones, no solo a la 

persona embargada, sino tambien a las ciua de algún modo pueden 

oponerse a la diliger:-icia respectiva o en su caso facilitar su 

ejecución, el auto de embargo puede ser provisional o 

definitivo. 

E>eisten diferentes clasas de embargo, las cuales se 

encuentran implici tas en este trabajo de tesis, asi como cada 

una de las partes mencionadas en esta breve introduccion, las 

cuales se desglozaran y ampliaran para _el mejor entendimiento de 

la misma. 
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CAPITULO I 

ANTECEDENTES: 

1.-DERECHO ROHANO 

I.-LOS DEBERES DEL LOCATOR 

11.-LOS DEBERES DEL CONDUCTOR 

111.-EFECTOS DEL ARRENDAMIENTO 

IY.-LOS RIESGOS EN EL ARRENDAHIENTD 

Y.-LA TERHINACION DEL ARRIENDO 

VI.-DE LAS ACCIONES 

VII.-LAS SIETE PARTIDAS 

'2.-CODUIO CIVIL. DE NAPOLEON 

3.-CODIGO CIVIL ESPAROL 
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J. - DERECHO RO/>lllNO 

Antes que nada. debemos referirnos al primer concepto 

que se tenia con respecto a los contratos; 

Locatio Conductio¡ abarcaba dentro de si varios 

contratos distintos. pero solo harl!i menci6n da el contrato que 

nos interesa con respecto a el antecedente de el arrendamiento. 

Para los romanos,(Locatio-COnductio-Reru•). era un contrato por 

medio del cual una persona (Locator), sa obliga a proporcionar a 

otra persona (conductor), el goce temporal de una cosa no 

consumible, a cambio de una remuneraci6n periódica en dinero 

llamada ("ercea).(I) 

Como podemos apreciar y a manera de desglose, se debe 

establecer que la forma (Locatio-conductio-R•ru•). no pod!a 

tener por objeto sino bienes no consumibles. Aquellos bienes 

cuyo destino fuera el de ser consumidos. no podian constituir 

lógicamente, objeto material de un contrato que 'no permitía mAs 

Que un goce temporal. El precio del arrendami•nto debi• 

eonsistir en dinero, debla ademas estar determinado y ser 

razonable y serio. 

I.-LOS DEBERES DEL LDCATOR. 

1.- Entregar al arrendatario la cosa arrendada. 

(J) Guillermo F. Nargadant S; Derecho Romano, Pagina. 4.12 y 
siguientes, Editorial Porrua. 1987. 
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2.- Responder de daños y perjuicios, en caso da 
evicción 6 de vicios ocultos del objeto. 

3.- Responder de daños y perjuicios que él mismo 

causara al arrendatario por su propia conducta ó por la conducta 

de personas sobre las cuales tuviera cualQuier tipo de 

influencia. 

4. - Pagar las reparaciones necesarias de ciar ta 

importancia, mientras que el arrendatario respondia de las 

peque~as reparaciones que el uso diario hacia necesarias. 

II.- LOS DEBERES DEL CONDUCTOR. 

1.- Pagar la renta, salvo acuerdo en contrario. 

2.- servirse del objeto, de acuerdo con su destino 

normal, y cuidarlo como un buen padre de familia. haciendo por 

propia cuenta las reparaciones pequeHas. 

3.- Devolver el objeto, cuando terminara •l 

arrendamiento. 

III.- EFECTOS DEL ARRENDAMIENTO. 

El contrato de arrendamiento es un contrato 

sinalagm.ltico perfecto que prodUce como la venta, obligaciones 

reciprocas a cargo de ambas partes. 

IV.- DE LOS RIESGOS EN EL ARRENDAMIENTO. 
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En principio, los riesgos son para el arrendador, ya 

que '3i la cosa dada en arrendamiento perece por caso fortuito, 

el arrendatario, que debe devolverla al final del arrendamiento 

y que es deudor de un .Precio cierto, queda libre. 

Por otra parte, deja de pagar la marces, pues no es 

mAs que la remuneración de su disfrute:y desde que éste disfrute 

se hace imposible. ya no deberá nada. Lo mismo sucede con la 

pérdida parcial 6 un simple deterioro del objeto, ya que el 

arrendatario puede obtener una reducción de la marces. 

V.- DE LA TERMINACION DEL ARRIENDO. 

1.- Por voluntad de las partes. 

2.- Por la expiración del plazo, generalmente Aste 

plazo era de cinco a~os para los •rrendam;entos rurales, a menos 

que el arrendatario quedara en posición sin oposición por parte 

del arrendador, pues entonces se produci.a una tAci ta 

reconducción con las mismas condiciones precedent~s, Pbr el 

plazo de un año. 

3.- Por voluntad de las partes sin necesidad de previo 

aviso, cuando no se habia fijado término en el contrato. Si hobo 

tal señalamiento, la llegada del término determinaba el cese de 

la relación contractual. Existían varias causas por medio de las 

cuales el arrendador y el arrendatario podlan apartarse del 

r.ontrnt.o. 

El arrendador podla separarse en los siguientes casos: 
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a) Cuando no le es satisfecho el alQuiler durante dos 

años. 

b) Cuando la cosa es objeto ne abuso o deterioro. 

c) Cuando demuestra la necesidad de habitar la casa. o 

bien cuando quiere reformarla y hacerle algunas mejoras. 

El arrendatario puede nagarse a continuar el contrato, 

apoyandose en alguno de los siguientes motivos: 

a) Por retardo del arrendador en la entrega de la 

cosa. 

b) Por defectos de la cosa que impiden por completo sü 

uso 6 lo limitan o lo hacen m&s dificil. 

c) Temor racional de Que sobrevenqa un peligro si se 

continua en el uso de la cosa arrendada. 

4.- Por P,~rdida de la cosa arrendada. En tal caso, el 

conductor no tenia que pagar l~ mercas. 

S. - Por incumplimiento en relaci6n con el pago de la 

renta. durante dos años por parte del conductor. 

6.- La· anulaci6n obtenida por el arrendador. Tiene 

derecho a hacer cesar el arrendamiento cuando el arrendatario 

abusa del disfrute 6 falta dos áños a su obligaci6n de pagar la 

marces, o en su defecto cuando quiere recuperar la casa para 

habitarla Al mismo. 

No se disuelve el contrato cuando la cosa arrendada es 

objeto de venta y el adquirente priv'\· de ella. como puede 
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hacerlo el arrendatario. El derecho personal de éste, frente al 

arrendador se mantiene en pié, en términos de poder e><igirle 

responsabilidad por la privación del uso. 

Tampoco termina el arrendamiento por la muerte de 

alguna de las partes, a no ser que la locación haya sido hecha 

por un periodo de tiempo dejado a la voluntad del arrendador.(2) 

VI.- DE LAS ACCIONES. 

La acción que tenia el arrenda.dar o locator para e>eigir 

cualquier falta de cumplimiento del contrato 6 para exigir la 

recuperación de la cosa objeto del contrato, era la acción 

denominada (Actio-Conducti), ~sta acción pod!a ser aplicada por 

las dos partes, la diferencia estriba. en que en el momento de 

que el Locator ejercla ést4 acción en contra del Conductor, se 

le daba el nombre de (Actia-conducti). 

En el caso de que el conductor ejerciera ~sta ácción 

·en contra del locator, se le denominaba (Actio-Locati).(3) 

VII.- LAS SIETE PARTIDAS. 

Esta legislación consagra al arrendamiento en una forma 

muy genérica, es decir que se refería tanto al arrendamiento de-

(2) Judn Iglesias Ob. Cit. Pag. 429. Ed. Porrua. 1982. 
(.J) Arias Ramos. Derecho Romano. Pags. 417 y 4.lB. Ed. Imagen. 
1986. 
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-bienes muebles como de bienes inmuebles. asi como el 

arrendamiento de animales. Se inclinaba preferant.ement e 

protegiendo al arrendador solo en algunas limitacione~. 

Estas siete Partidas hacian una distinci6n •ntre 

aloguero y arrendamiento, y establecían el siguiente concepto: 

ALOGUERD; es propiamente cuando un hombre dA a otro 

obras que ha de hacer con su persona, u otorgar un hombre a otro 

para poder usar de su cosa, o servirse de ella por cierto 

precio, y que le ha de pagar en dinero de contado. Si por alg~n 

motivo recibiere otra cosa que no fuera dinero de contado. no 

era aloguero, mAs con esas+caracteristicas se convertia en un 

contrato inminado.(4) 

No obstante que el tArmino era muy genArico en la 

legislaci6n de las. Siete Partidas, ésta hacia una diferencia 

entre arrendamiento de uso y arrendamiento de habitaci6n. es 

decir, cosas que por su naturaleza sólo son suceptibles de uso, 

y cosas que por su misma naturaleza sólo son suceptibles de 

habitarse. 

En 6sta legislación. se establecia que todo hombre 

podia arrendar todo lo que fuera de su propiedad. o lo que 

tuviere facultad para arrendar Articulo 2401 del Cddigo 

Citado).(5) 

(4) Las Partidas. Quinta Partida. Titulo VIII. P'gina.644. Lsy I 
(S) IDEH. Ley II. P~gina. 644. 
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Ahora bien, ésta legislaci6n establecia que eran 

suceptibles de arrendamiento todas las cosas que el hombre 

hiciera con sus manos, al igual que las bestias ( animales de 

carga ) • ya sea para. traer mercancia. o para aprovecharse del 

uso de ellas. 

También se podia arrendar el usufructo de un bien, es 

decir que el arrendatario se comprometiera a dar cierto precio 

en dinero cada año por dicho usufructo. Aqui se hace una 

observación muy clara al establecer que si la persona que habla 

adquirido en usufructo el arrendamiento de una cosa y ésta 

moria, no debla de pasar el derecho de .usar de tal arrendamiento 

al heredero de éste, ya que la relaci6n contractual se extinguía 

con la muerte. 

En relación al tiempo en el cual debla de pagar el 

arrendatario por concepto de el arriendo .de el cual fuera 

objeto, quedaba establecido que debla de pagarse $Bg~n la 

costumbre del lugar, y si en alguno de los casos no existía esa 

costumbre, entonces los arrendatarios debian de pagar.cada fin 

de año. (6) 

En éstos casos, el arrendador o locator tenia un 

derecho (muy semejante al que establece nuestra legislación 

actual), sobre la cosa arrendada, dado el caso de que el 

arrendatario o conductor no le pagara, entonces Aste se 

establecía de la siguiente forma: 

(6} IOEN. Ley ITI. PAgina. 645. 
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Si el arrendatario no le hubiere pagado la marces al 

arrendador a mas tardar el fin de año; a partir de ese término 

el arrendador podia sacar al inquilino en el momento que Al 

quisiera sin responsabilidad alguna. 

En el supuesto de que faltare algün objeto de la cosa 

arrendada, o si el arrendatario hubiere destruido parte de ésta, 

el arrendador· podia retenerle al arrendatario objetos de su 

propiedad en calidad de empeño hasta que éste le pagara. Ahora 

bien, las cosas que tomara el arrendador en calidad de empeño, 

no las podia tomar por si mismo, sino que t•nia que hacerlo ant• 

los vecinos del lugar, ya que éstos presenciab.:1.n el acto en 

calidad de testigos, ademAs de asentar por escrito todas las 

cosas retenidas, ya que si el arrendador no procedia de Asta 

forma, se presumiria que se estA procediendo con engaRo.(7) 

Se puede decir que la figura que se establece en el 

p.lrrafo anterior, y que se desprende de la ley de las Siete 

Partidas, es el antecedente que se asemeja de manera mAs similar 

a la figura que establece nuestra legislación actual denominada 

como Ellbargo, contemplado dentro del juicio especial de 

desahucia. 

En cuanto al derecho del arrendatario, era un tanto 

cuanto restringido 6 limitado, ya que el ónice derecho que tenia 

era que no lo podian sacar de la localidad arrendada antes de --

(7) IDE:/1. Ley v. P.lgina. 646. 
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que terminara el plazo a el cual estuviere sujeto el contrato y 

ocurriera que se callara parte de la casa, o su totalidad o que 

sucediera un caso fortuito o una cosa fatal en la casa y esta 

pudiera derribarse si .no fuera reparada. 

En los casos como el que se mencionó anteriormente, el, 

arrendador tenia la obligación de proporcionar otra casa o 

habitación al arrendatario, y si éste no quería vivir en otra 

casa, entonces el arrendador debia descontar al inquilino todo 

el tiempo que le faltare de vivir en la casa da~ada o 

destruida. (8) 

Otra opción que se encontraba implicita en ésta 

legislación, consistía en que una véz que se cumplia el plazo 

p.:ira entregar la casa o habitación y el inquilino incurría en 

rebeldla y se opusiera a entregarla. el arrendador podia 

seguirle un juicio que por lo general siempre terminaba ganando. 

Una véz que el arrendador obtenia ~entencia a su 

favor, el inquilino era condenado a salir de la localida'd y a 

pagar el monto del doble de las rentas.(9) 

2.- CODIGO CIVIL DE NAPOLEON. 

Con respecto al tema que a nosotros ata"ª· ésta ley 

consagra an sus páginas la figura de el arrendamiento en una 

forma muy similar a la de nuestro Código Civil actual. 

(8) /OUI. /ay VI, PAgina. 647. 
(9) IOEN. Ley XVIII, Pagina. 655. 
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El Código de Napole6n establecia en si El 

Arrendamiento de las r.osas". lo que ahora l l3mamos 

Arrendamiento de Bienes Inmuebles Destinados a Habitación " y 

define a esta figura de la siguiente manera: 

DEFINICION .- Es un contrato por medio del cual una de 

las partes se obliga a dejar gozar a la otra , una cosa durante 

cierto tiempo· y por un precio cierto que ésta se obliga a 

p~garle.(10) 

Esta legislaci6n hace una clara distinción entre los 

arrendamientos que llamaba de cosas, y haciendolo con mayor 

Anfasis en el arrendamiento de inmuebles. 

En relación a la semejanza que se establece en cuanto a 

los derechos y obligaciones QUe se establecen entre los 

contratantes y en relación a las disposiciones plasmadas en 

nuestro Código Civil, cabe señalar que el C6digo de Napole6n 

establecia de manera muy clara cual era la posición del 

inquilino dentro de una situación juridica derivada del contrato 

de arrendamiento, estableciendo que •.. " El derecho del inquilino 

no era mAs que· una facultad de crédito personal; que el hecho de 

* No obstante la importancia que tiene y ha tenido el Código 
de Napoleón, por su misma antigaedad. y por la dificultad que dA 
localizar sus escasos •Jsmpl•rss, es bastante diflcil t111contrar 
datos bibliogrAficos relacionados con dste. para eft1ctuar un 
estudio mAs pro'fundo y ampli."o dtJl tema que a nosotros atañe. 

(lo) Códigos Europeos. Código de Napoledn.Prilffer Grupo.Primera 
Sección. Tomo I. Nadrid 1875. Paginas. JOB a .326. 
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que esté habitando la casa, no le transfiere ningón derecho en 

la cosa, ni a~n el de posesión, toda véz que el arrendador 

continua siendo propietario, y a~n posee por su inquilino, 

mientras que éste, por el contrario, recibe una plena 

transmisión de la propiedad. 

3.- COOIGO CIVIL ESPAflOL. 

El C6digo Civil Español, establece que el 

arrendamiento es un contrato bilateral consensual. en el cual 

por el uso de una cosa o por la ejecución de ciertas obras, se 

dA una merced determinada en· dinero 6 en especie, y señala que 

éste contrato es de suma importancia, ya que permite que se dé 

el movimiento y la circulación de diversos capitales y abre 

anchas y grandes vias a la propiedad y a la industria. 

Como podemos darnos cuenta, en la legislación espaRola 

al igual que las que hemos señalado anteriormente, ~~ nos 

especificaba claramente que en el arrendamiento de cosas, una de 

las partes se obliga a dar el uso 6 goce de una cosa por un 

tiempo determinado y un precio cierto. (Articulo 1543). (11) 

En ésta legislaci6n al arrendamiento de cosas 

inmuebles urbanas se le llamaba también ( Inquilinato 6 Alquiler 

) • y de otra forma, se llamaba colonato al arrendamiento de 

cosas inmuebles rüsticas. 

(11 J Cddigo Civil Español. Nadrid. J896. Tomo II. P.dglna 652. 
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Encontramos que en el Código Civil español. se dA una 

gra~ similitud en lo que respecta al contrato de arrendamiento y 

las partes que lo integran a continuación: 

Por ejemplo. se llama arrendador al que obliga a ceder 

el uso de la cosa. ejecutar la obra o prestar el servicio: y se 

llamaba arrendatario al que adquiria el uso de la cosa o el 

derecho de la ~obra o servicio que se obliga a pagar. ( Articulo 

1546 ). 

Puede el arrendatario si no se le hubiere prohibido 

expresamente en el contrato. y sin perjuicio de su 

responsabilidad para con el arrendador. subarrendar la cosa 

objeto del contrato de arrendamiento. de aqul se desprende que 

éste contrato es completamente válido, tanto en aquAl caso como 

cuando se le autorice expresamente para ello, y el 

subarrendatario en 81 ejercicio de lo convenido. 

Tendrá ademas de las obligaciones pactadas~ las que en 

el contrato de arriendo y con relación al arrendador 

correspondan al arrerndatario por todos los actos QUB se 

refieran al uso y conservación de la cosa arrendada, al igual 

que el importe del precio conv.enido en el subarriendo qu• se 

alle deviendo al tiempo del requerimiento, y no le serAn 

imputables los pagos adelantados, si no los hubiere hecho con 

arreglo a la costumbre del lugar. 

Articulas. -

( 1550,1549,1551 y 1552 ). 
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DERECHOS Y OBLIGACIONES OEL ARRENOAODR Y ARRENORTRRIO. 

Artículo 1554.- El arrendador estA obliqado a: 

1.- Entregar al arrendatario la cosa objeto del 

contrato. 

2.- A hacer en ella durante el arrendamiento todas las 

reparaciones necesarias a fin de conservarla en estado d• servir
1 

para el uso a que a sido destinada. 

3 .. - A mantener al arrendatario el goce pacifico del 

arrendamiento por todo el tiempo del contrato. 

" Articulo 1555. - El a'rrendatario estil obligado: 

l.- A pagar el precio del arrendamiento en los términos 

convenidos. 

2. - Usar la cosa arrendada como un diligente . padre de 

familia. destinAndola al uso pactado; y en defecto de pacto, al 

que se infiera de la naturaleza de la cosa arr~ndada, segón la 

costumbre del lugar. 

3.- A pagar los gastos que ocasione la escritura del 

contrato. 

AdemAs de las obligaciones mencionadas anteriormente. 

6ste Código establece otras obligaciones. resolviendo con ellas 

lo que procede en diferentes casos que son mAs ó menos comunes 6 

usuales en la vida. más como consecuencia de ellas puede 

abusarse. ya sea oponiendose a que se ejecuten obras a pretexto 

de molestia, o ejecutando como mejoras. otras sin que sean 

necesarias, se establece para evitarlo. que el arrendatario 
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habrA de sufrir las molestias de aquellas obras que son de 

percutoria y precisa necesidad, si bien en el caso que duren m!s 

de cuarenta dlas se concede el derecho de reducción de la renta. 

y si hacen imposible la permanencia del arrendatario en el 

inmueble, habrA lugar a la rescisión del contrato. { Articulo. -

1558 ). 

Articulo 1556. - Si al terminar el contrato, 

permanece el arrendatario disfrutando quince dias de l• cosa 

arrendada con equiscencia del arrendador. se entiende que hay 

tAcita reconducción por el tiempo que establecen los articulas 

1577 y JSBl, a menos que haya precedido impedimento. 

El arrendador podria desahuciar judicialmente al 

arrendatario por alguna de las causas siguientes: 

l.- Haber expirado el t6rmino convencional o el que se 

fije para la duración de los arrendamientos de predios rósticos 

2.- Falta. del pago del precio convenido. 

3.- Infracción de cualquiera de las condiciones 

estipuladas en el contrato. 

4.- destinar la cosa arrendada a usos 6 servicios no 

pactados que la hagan desmerecer o no sujetarse en su uso a lo 

que ordena en el nómero 2 del articulo ( lSSS, que ya l1d 

mencionado anteriormt1nte). ( 12) 

(12) él articulo 1569 del Código Civil español, le dA la 
facultad al arrendador para desahuciar al arrendatario por 
cualquier incumpl.i"m:lento del contrato, sin necesidad de 
rescindí rlo previamente. Como podemos apreciar claramente. no 
era necesario que el inquilino incurriera en f'al tas de pago de 
rentas para que ruera desahuciado. sino que incufllPliera con 
cualquiera de las clausullJs estipuladas en el contrato. era 
motivo y procedente el deshalojo. 
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Ahora bién, si en el contrato se establecia que la 

falta de pago de las mensualidades darla lugar a la rescisi6n, 

se entendia que no reservaron el desahucio tal como lo señala el 

articulo 1569,de la. Ley española, y por lo tanto, no era 

procedente tal juicio, ya que iria en contra de lo estipulado en 

el contrato. (1:) La demanda Fundada t..,n ~stos tdrm,inos era, 

improcedente. 

Como un dato mAs, la Legislación española, establecia 

que el comprador de un inmueble, que se encontraba arrendado, 

tenia derecho a que terminara el arrendamiento vigente al 

verificarse la venta. 

" Artículo 1580. - En de'f"cto de pacto especial. se 
estarJ a ld costumbre del pueblo para 1-as reparaciones de 
predios urbanos que deban ser de cuenta del propi11tario ". ( En 
caso de duda. se entenderA que serA ~ cargo de dste ). 

Lo cierto, es que generalmente en toda localidad hay 

establecidas costumbres que regulan la materia •. desidiendo que 

sean de cuenta del propie
0

tario las obras o en su caso las 

reparaciones mayores, y que las reparaciones menores de fAcil 

movimiento sean para el arrendatar.io inquilino ), aunque 

también viene cierto que pueden no existir las reglas de la 

costumbre, y entonces en caso de duda. que el precepto decida 

Q•Je la reparación o la obra serAn a cargo del propietario; por 

eso, par~ evitar el conflicto se pactaba siempre lo conserniente 

a la rn;1teri.:i. del contrato, y en caso de duda u omisi6n. se 

evocaban a la legislaci6n inmediata anterior. 
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Con respecto al plazo del arrendamiento ( Articulo 

1581 ), si éste no se hubiera fijado en el contrato. daba la 

pauta para apreciar su extinción en la forma en que su hubiere 

convenido el pago de las rentas o merced. y· asi. si el alquiler 

era por años se entendia concertado el arriendo. por meses. si 

la renta se pagare en tales periodos, y por dias, cuando es 

diario; en todo caso, cesaba el arrendamiento sin necesidad de 

un requerimiento especial al momento de cumplirse el término y 

aón cuando por ello no era necesario el previo aviso de 

despedida a los propietarios, no sabiendo cuando iban a quedar 

desocupadas sus fincas, no podrian evitar lo que en ~sta 

legislación se denominaban huecos de inquilinato, tenian en 

cambio el derecho de establecerlo como condición en el contrato, 

por que si bién la ley no establecía ese previo aviso. tampoco 

lo condenaba y dejaba a las partes libertad para que convinieran 

todo aquello que fuera licito. 

4.- CODIGO CIVIL DE 1870 Y PROCESAL- CIVIL DE 1872. 

Como un pequeRo esbozo y a manera de dato; éste Código entró 

en vigor el Prime.ro de Marzo de 1871, habiendo sido aprobado en 

el salón de sesiones del Congreso de la Unión, en Diciembre de 

1870, siendo Presidente de la Repóblica de los Estados Unidos 

Méxicanos. el Lic. Benito Juarez. 

Después de la fecha en que entró en vigor. qued6 

derogada toda legislación anterior, con respecto a las materias 

que se encuentran implícitas en los cuatro libros de los cuales 

intégran el presente Código. 
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En "sta Legislaci6n trataron de establecer muy 

claramente la punibilidad de todas y cada una de las 

disposiciones contenidas en lo profundo de sus pAginas, a manera 

de que no hubiera dud~ alguna en el momento de su aplicaci6n en 

la materia; ya que el arrendamiento por su propia naturaleza se 

tenia por entendido que era un contrato por e><isti r en el 

con·sentimiento de las partes y también la parte del objeto del 

mismo.(13) 

Asi mismo. definia lo que entendia por arrendamiento y 
e><presaba en su Articulo 3068... " StJ llama arrendamiento al 
contrato por el cual una persona cede a otra el uso d al goce de 
una cosa por titJmpo determinal:Jo y mediant·e un prscio cierto " 

Cabe hacer un comentario con respecto a que éste 

Código establecía de manera muy clara, el nombre de las partes 

en éste contrato, ademAs de establecer cual era la función de 

cada una de ellas. en el mismo articulo, estableoia .. se llama 

arrendador al que dA la cosa •n arrendamiento y'arrendatario al 

que la recibe •. ( 14) 

En éste Código no se establecía el tiempo de duraci6n 

del arrendamiento, y en consecuencia, éste quedaba a criterio de 

las partes,( Articulo 3077 ). 

Se permitía también el arrendamiento de usufructo y la 

servidumbre con ciertas sujeciones a las disposiciones de éstas 

figuras. 

( JJ) Cddigo Civil Vigente. Articulo 1794. PAgina. 185. 
(14) Código Civil de 1870. Articulo 3068. pJlgina. 273. 
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Con respecto a lo anteriormente ewpuesto, la 

prohibici6n que hace nuestro C6digo actual en su Articulo 2404. 

se encontraba igualmente plasmado en el Código de 1874 y 1870. 

en su Articulo .3984, pero ademAs establecía claramente que se 

entendia por Interpósita Persona y manifestaba en su 

Articulo 2978 lo siguiente: 

Articulo 2978.- "se entenderj por Znterpdsíta Persona 

al consorte o cualquiera otra de quí•n el coeprador .. a lwr•d•ro 

presunto " 

En conclusión, podemos entender que interp6sita 

persona seria el conyuge que act~a en representación del otro, 

6 el hijo que actóa en representación del padre en el contrato. 

Con resp~cto a la formalidad de Aste contrato, ya se 

establecía la figura de la forma escrita, aunque no era igual o 

por lo menos no exactamente, haciendo una comparación con 

nuestra Legislación en cuanto a la cantidad requerida; ya que se 

establecia que cuando la renta pasare de 700 Pesos anuales, 

debe ria hacerse el contrato en forma escrita. En cuanto al 

predio r~stico, 6ste Código establecla que la renta pasara de 

1000 Pesos anuales para que el contrato se elevara a escritura 

póblica. Articulo JOBO ), actualmente, nuestro C6digo 

establece que la renta debe pasar de 5000 Pesos anuales para ~ue 

se dA éste supuesto. ( Artículo 2407 ). 



CAPITULO 11. 

El Juicio Especial de Desahucio 

y su R6gimen Juridico Actual. 

A) Generalidades. 

1.-concepto. 

2.-0efinicion Juridica. 

3.-Presupuestos Procesales del 
Juicio Especial de.Desahucio. 

B) R6gimen Juridico Actual. 

1.-Codigo Civil y de Procedimientos Civiles 
Para el Distrito.Fed•ral. 

2.-Codigo Civil y de Procedimientos Civiles 
Para el Estado de MAxico. 

3.-Codigo Civil y de Procedimientos Civiles 
Para el Estado de Tamaulipas •. 

4.-Codigo Civil y de Procedimientos Civiles 
Para el Estado de Morelos. 

C} Doctrina. 

l.- Eduardo Pallares. 

2.- Josa Becerra Bautista. 
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A) GENERALIDADES. 

1.- Concepto.- En lo que se refiere al desahucio. el 

Maestro Ignacio Medina Luna, sostiene: " Del verbo d11sdhuci .. r. 

que signl-ri·ca quitar las esperanzas; proviene Clel Latln 

='t=iducla=. qu11 signi't=ica conf'ianza, segur.ldad. creencid: Por 

tanto, el proceso de desahucio lo promueve el arrendador de in 

inmueble que ha perdido la con't=ianza l!ln su arr11ndatar.io, y 

decide expulsarlo, d11spedirlo del mismo ".(1) 

Para nosotros, el desahucio es un juicio especial en 

el que el arrendador ejercí ta su derecho, con la pretensión de 

obtener la desocupación por el inquilino de un inmueble 

arrendado, por la falta del pago de las rentas previstas 

legalmente, pudiendose llegar hasta el lanzamiento. 

Concepto con el cual el sustentante esta totalmante de 

acuerdo. Como consBcuencia del concepto que se ha propuesto. se 

desprenden los siguientes elementos: 

a) Es un Juicio Especial. - Se trata de un juicio. por 

que el arrendador" no puede hacerse justicia por su propia mano. 

y en consecuencia. ha de acudir a la autoridad judicial para que 

obligue al inquilino a desocupar la localidad arrendada. A su 

vez es especial, por que los Legisladores le han dado 

características singulares que lo hacen di fe rente del juicio 

ordinario. 

(J) Diccionario Jurídico 11e><icano, Instituto d11 Investigaciones 
Jurídicas, UNAM. Mdxi'co 198:5. P.igina. 230 'del Tomo III. 
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b) El Arrendador ejercita el Derecho de Acción.- En el 

juicio especial de desahucio. el arrendador tiene el monopolio 

de la acción. ya que en éste juicio el inquilino jamás serA 

actor e inclusive éste no puede ejercitar la reconvención. 

c) La pretensidn del arrendador. es obtener 111, 

desocupacidn del inmueble arrendado. por parte del inquilino.

Se trata de una pretensión, por que en el juicio especial de 

desahucio, caben una multicidad de hipótesis que pueden frustrar 

la desocupación. 

Entre Asta multicidad de hipótesis, podemos mencionar 

algunas de ellas: 

la. El inquilino demuestra haber pagado las rentas. 

2a. El inquilino demuestra haber consignado las rentas 

que se pretende fundan la acción del arrendador. 

3a. El inquilino demuestra alguna de sus ·excepciones 

de fondo o de forma ( perentorias 6 dilatorias ). 

4a. El inquilino paga antes de ser desahuciado. 

sa. El inquilino desocupa voluntariamente, cuando lo 

cree conveniente, el inmueble arrendado. 

d) Por Falta de pago de rentas previstas legalmente. -

En nuestro medio. el juicio especial de desahucio tiene como 

ónice motivo eficiente, la falta del pago de las rentas. 
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En el caso de que la desocupaci6n del local arrendado 

obedezca a una causa distinta como lo seria la terniinaci6n del 

plazo convenido, rescisión por incumplimiento de alguna de las 

clausulas del contrato de arrendamiento, 6 terminaci6n del 

contrato por manifestación de voluntad del propietario. no se 

demanda el desahucio. Ahora bién, se requiere que la falta del 

pago de las rentas sea en el nómero de mensualidades que 

previene la ley. 

e) Se puede llegar hasta el lanzamiento. - el 

lanzamiento es la salida del demandado, de una manera forzada, 

en una diligencia en la que se obliga judicialmente al inquilino 

a salir de la localidad arrendada, incluso, de ser necesario, 

mediante el empleo de la fuerza póblica. 

El lanzamiento es contingente. pues dictada la 

sentencia de desabucio, antes del lanzamiento, el inquilino 

puede pagar y no sera deshalojado. o bien puede desocupar dicha 

localidad en forma voluntaria, sin que se llegue al lanzamiento. 

A efect~ de completar la noci6n del juicio especial de 

desahucio, podemos establecer algunas caracteristicas del mismo: 

la. Se trata de un 'juicio especial. pues tiene una 

tramitaci6n singularizada. diferente al juicio ordinario~ 

2a. Pertenece al gAnero de los juicios ejecutivos, 

pues se inicia con prevenciones y requerimientos que interfieren 

la esfera juridica del inquilino antes de la sentencia, 

pudiendose llegar incluso al embargo de bienes. 
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.3a. Es un juicio de tramitaci6n expedita, dada la 

brevedad de los plazos y la celeridad con que se desembuelve el 

procedimiento. 

4a. Se considera un juicio de cognición limitada, pues 

todo gira al rededor de la falta presunta del pago de las ' 

rentas. no se pueden oponer toda clase de excepciones, y solo se 

falla acerca de la verificación del pago de las rentas y al 

rededor de la desocupaci6n del inmueble arrendado, por el mismo 

motivo de la falta del pago de las rentas. 

2.- Definicidn Jurldica. 

Eduardo Pallares en su diccionario de derecho procesal 

civil, define al juicio especial de desahucio, diciendo que su 

finalidad es la de: 

" Obligar al arrendatario a desocupar el 

i'nmueble drrendado, y el acto Judicial de efectuar la 

desocupación ".(2.) 

En el Código de Procedimientos Civiles para el 

Distrito Federal, comentado por Jorge Obreg6n Heredia, define al 

juicio especial de desahucio como: 

(2) Pallares Eduardo, Diccionario de Derecho procesal 
civil.Ed.Porrua S.A.Decima Edición PAgina •. 251. 

30 



" El procedimiento breve y sumario que ss entabla en 

contra del arrendatario de una ~inca. o para que Ja deis libre a 

disposicidn del due1To, a instancia de tJste y en virtud de sl 

desahucio ó dssp11dida con lo que se le requier11 anteriorRtente 

en los casos que establece el derecho ".(3) 

En mi opinión, la definición m.is completa es la que 

expresa el Maestro M. Castro, en la Enciclop~dia Juridica Omeba. 

en la cual sostiene que el juicio especial de desahucio: " Es el 

procedimiento breve y sumario que se entabla en contra del 

inquilino u arrendatario de una '/'inca por el propietario d por 

sl que tiene derecho a usar y gozar de ella, para qua la 

desocupe y la deje a su disposicidn ".(4) 

Con respecto a la definición suscrita anteriormente, se 

menciona claramente que el juicio especial de desahucio es un 

procedimiento breve' y sumario que el actor promueve por propia 

necesidad, y que le resulta eficaz por su celeridad y por su 

eficacia, por medio de la cual el arrendatario desocuparA el 

inmueble objeto d~ la controversia. 

PRESUPUESTOS PROCESALES DEL JUICIO ESPECIAL DE DESAHUCIO. 

AdemAs de los presupuestos procesales de todos los 

juicios, el del desahucio 6 lanzamiento exige la prueba __ 

(3) Obregon Heredia. osrecho Procesal Civil. Editorial Obregón y 
Heredia s • .4. Primera Edicidn. ED. l'fdxico .198.l.. PAgina. 291. 
(4) castro 11anuel, Enciclopedia Jurídica Oml!!lba. Ed.Slbliogril~ica 
Arg9ntina. PAgina. 402. 
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fehaciente del contrato de arrendamiento en el cual se funda la 

acción, y que el inquilino deba segUn el Código de 

Procedimientos Civiles, dos ó mAs meses de renta. 

B. REGIMEN JURIDICD ACTUAL. 

Con el objeto de tener un enfoque mAs amplio y una 

visión más clara respecto del arrendamiento y de sus 

consecuencias en el sentido generalizado de la ley .. Para esto, 

es prudente y a la vez necesario mencionar algunas legislaciones 

que por su propia naturaleza nos pueden proporcionar elementos 

necesarios para hacer un estudio mAs profundo del tema. 

1.- Código Civil y de Procedimientos Civiles 
Para el Distrito Federal. 

Código CivJ."l. 

Pasando al análisis del contenido de ésta ley, en lo 

que respecta a los arrendamientos de bienes inmuebles, cabe 

señalar que esta legislación es determinante para haCer un 

anAlisjs mAs claro y detallado con respecto a lo que la ley en 

general establece respecto de ésta materia. 

Es prudente y a la vez necesario, aclarar que la falta 

del pago de las rentas es la razón mAs generalizada y 

trascendente con respecto al juicio especial de desahucio, en 
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consecuencia, me concretaré a señalar lo que considero de suma 

importancia para generalizar el concepto de arrendamiento. 

dejando pendiente por el momento todo lo que dé origen a otra 

controversia. 

El C6digo Civil vigente para el Distrito Federal. 

señala en su Artículo 2398, que existe el arrendamiento cuando 

las dos partes contratantes se obligan reciprocamente, una a 

conceder el uso 6 goce temporal de una cosa, y la otra a pagar 

por ese uso 6 goce un precio cierto y determinado en dinero; 

haciendo la respectiva aclaración en su segundo plrrafo, que el 

arrendamiento no puede exceder de diez años en las fincas 

destinadas a habitación, de quince para las fincas destinadas al 

comercio, y de veinte para las fincas destinadas al ejercicio de 

una industria. 

Como una de las caracteristicas primordiales en Aste 

tipo de contrato. establece que la renta o precio del 

arrendamiento puede consistir en una suma de dinero 6 en 

cualquier otra cosa equivalente, con tal de que sea cierta y 

determinada. 

En cuanto a la formalidad del contrato de 

arrendamiento, expresa que debe celebrarse por escrito cuando la 

renta exeda de cien pesos anuales, si el precio fuera r~stico, y 



si la renta pasa de cinco mil pesos anuales, el contrato debe 

otorgarse en escritura p~blica. 

Como pode.mes darnos cuenta, éstas disposiciones, 

actualmente resultan obsoletas. ya que la economia ya no se ve 

de ninguna manera aparejada con 'sta norma, ya que es imposible, 

que dada la situaci6n en que vivimos, no existan contratos de 

arrendamiento 

con este importe de rentas mensuales 6 anuales segt!ln se d6 el 

caso. 

DE LOS DERECHOS Y OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR. 

Tal y como establece en su Articulo 24.12,del Código 

Civil, el arrendador estA obligado aunque· no haya pacto expreso: 

I.- A entregar al arrendatario la fine~ arrendada, con 

todas sus pertenencias y en estado de servir para el uso 

convenido: y si no hubo convenio expreso, para aquél a que su 

misma naturaleza estuviere destinada; 

II.- A conservar la cosa arrendada en el mismo estado 

durante el arrendamiento, 

reparaciones necesarias: 

haciendo para ello todas las 
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III.- A no estorbar ni embarazar de manera alguna el 

uso de la cosa arrendada, a no ser por causa de reparaciones 

urgentes e indispensables. 

IV.- A garantizar el uso 6 goce pacifico de 13 cos.\ 

por todo el tiempo del contrato; 

V.- A responder de los dañ9s y perjuicios que sufra t~l 

arrendatario por los defectos 6 vicios ocultos de la cosa. 

anteriores del arrendamiento. 

DE LOS DERECHOS Y OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO. 

Artículo, 2425.- El arrendatario estA obligado: 

I .- A satisfacer la renta en la forma y tiempo 

convenidos; 

II.- A responder de los perjuicios que la cosa 

arrendada sufra por su culp·a 6 negligencia, la de sus 

familiares, sirvientes 6 subarrendatarios; 

III .- A servirse de la cosa solamente para el uso 

convenido 6 conforme a la naturaleza o destino de ella. 
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De antemano sabemos que at!.in cuando los derechos y 

obligaciones anteriormente señalados no se estipulan en los 

contratos, éstos subsisten desde al momento en que se celebra. 

hasta que se dé por terminado.Estos derechos y obligaciones son 

los mAs importantes, existen otros que por su concepto bienen a 

ser secundarios en el arrendamiento, y no obstante éste grado de 

importancia, también influyen y son indispensables para la 

formaci6n completa de ~sta figura. 

El·arrendatario no ésta obligado a pagar la renta sino 

desde el dia en que reciba la cosa arrendada, salvo pacto en 

contrario, es decir, que si se ha convenido en el contrato que 

el arrendatario comenzar.A a pagar la renta un mes antes de 

recibir la cosa, éste serA vAlido en todos sus términos, cayendo 

as! dentro del supuesto de la fracción I del Artículo 2425. 

En lo que respecta a los arrendami~ntos de fincas 

urbanas, la renta debe pagarse en los plazos convenidos, y a 

falta de convenio, por meses vencidos si la renta es de cien 

pesos, por quincenas vencidas si la renta es de sesenta y cien 

pesos, y por semanas también vencidas, cuando la renta no llegue 

a sesenta pesos. Articulo 2452 del Código Civil vigente para el 

Distrito Federal.(5) 

Considero que todo lo que escribí anteriormente es lo 

m!s importante para la presente relación del contrato de 

arrendamiento en lo relativo con el tema de la desocupación~ 

(.S) Artículo 2452. p,Agina. 428. Código pivil vigente para el 
Distrito Federal. 1988 Editorial Porrua S.A. 
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a continuación haré un análisis del juicio especial de 

desahucio, tomando como fuente el Código de Procedimientos 

Civiles vigente para el Distrito Federal. 

Código de Procedimientos Cil'iles Para t:!) Distrito 

Federal. 

Encontramos en ésta ley procesal como regla general y 

cbmo requisito indispensable y determinante. que la demanda de 

desocupación se funde en la falta del pago de dos 6 mas 

mensualidades, ya que si la demanda no se encuentra fundada de 

ésta manera, la demanda será desechada. 

De la misma manera, en el momento de pedir 1.1 

desocupación. el arrendador debe de exhibir el contrato escrito 

del arrendamiento como documento base de la acción, ya que si el 

arrendador carece de éste documento, por haber otorgado 

voluntariamente sin documento por parte de los dos contratantes, 

se justificará por medio de información testimonial, prueba 

documental, 6 cualquier otra bastante como medio pi-eparatorio 

del juicio. (6) 

Una vez que ya se han llenado los requisitos para la 

admisión de la demanda y por consiguiente, la procedencia del 

juicio, el juez dictará un auto en el cual se mandarA roquerir_ 

(6) Articulo 489. PAgina. 91. C6diso de Procedimientos Civiles 
vigente para el Distrito Federal. 
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al arrendatario para que en el acto de la diligencia justifique 

en forma fehaciente estar al corriente en el pago de las rentas 

que se le reclaman, y de no hacerlo se le prevendrA para que 

dentro del término qe treinta dlas. si la finca sirve para 

habitación, o de cuarenta dlas si sirve para giro mercantil 6 

industrial, o dentro de noventa días si fuera róstica, proceda a 

desocupar el inmueble, apercibido de lanzamiento a su costa si 

no lo hace. En el mismo acto en el que se le hace tal 

requerimiento, se le emplazará para que en un término de nueve 

di as contados a partir del dia siguiente de la notificación de 

la demanda, concurra ante el juzgado correspondiente a oponer 

las excepciones que a su derecho convengan. 

Ahora bien, si en el acto mencionado anteriormente, el 

arrendatario justificara con los recibos.correspondientes que ha 

cumplido con el pago de las rentas que se le reclaman, o 

exhibiere su constancia por haber consignado el. importe de las 

' mismas, se suspender! la diligencia, asentandose· tal 

circunstancia en el acta correspondiente, pero si en lugar de la 

consignaci6n correspondiente, el arrendatario exhibiere el monto 

de las rentas que se le reclaman, en ese mismo momento se le 

mandarAn entregar al arrendador sin mAs trAmi te, y de la misma 

forma se dar! por terminado el procedimiento. Cabe aclarar. que 

si el inquilino exhibiere recibos de rentas, éstos podr!n ser 

objetados por el arrendador. si éste tuviera motivo para 

hacerlo, dentro de un t6rmino de tres días. En el caso de que el 

arrendat."lrio opusiera excepciones de pago que no estuvieren de 
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acuerdo con lo dispuesto en los Artículos 24JJ al 2434 0 al igual 

que el Articula 2445, del C6digo Civil vigente para el Distrito 

Federal, el juez deber A desecharlas. si el arrendatario no las 

ofreciere con sus pruebas correspondientes. 

La sentencia que decrete el desahucio. serA apelable 

en el efecto devolutivo, la que lo niege, serA apelable en en 

ambos efectos.(?) 

En el caso de que las excepciones del inquilino fueran 

decretadas procedentes, se darA por terminada la providencia de 

lanzamiento en la misma resolución en caso contrario. se 

señalara en la misma sentencia el plazo para la desocupaci6n. 

que sera el que falte para el cumplimiento de lo proveido en el 

emplazamiento. 

En caso de que la diligencia de lanzamiento sea 

procedente, ésta se entenderá con el ejecutado, o en su defecto 

con cualquier persona de la familia, domAstico, portero 6 

portera, agente de la policia 6 en su defecto con los vecinos, 

pudiendo con el apoyo de la fuerza pUblica, fracturar las 

cerraduras del las entradas al ihmueble si fuera necesario. 

El Articulo 497. del C6digo de Procedimientos Civiles, 

en su segunda parte, nos expresa el procedimiento que se debe 

seguir en el caso de ausencia del inquilino o de cualquiera de~ 

{7) Articulo. 495, Código de Procedimientos Civiles vigente Para 
el Distrito Federal. Editorial Harla. 
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las personas que menciona en su primera. parte y en relación con 

los muebles y objetos que se encuentran en el interior del 

inmueble, diciendonos que ~stos se enviarán por inventario a la 

demarcación de policia correspondiente. o en su defecto, al 

local correspondiente que designe la autoridad administrativa, 

dejandose constancia de ~sta diligencia en autos.Ca) 

La misma legislaci6n en su Art1culo 498, nos dice que 

al hacerse el requerimiento de justificación de las rentas 

reclamadas. se embargarAn y de la misma manera se depositarAn 

bienes suficientes para cubrir las pensiones que se le reclaman 

y que a su vez son la causa del conflicto, y lo mismo se 

observará al ejecutarse el lanzamiento. 

Es prudente y a la vez necesario hacer mención acerca 

de los supuestos que en ocasiones se dan en las diligencias de 

lanzamiento. ya que suele suceder que el inquilino puede no ~ 

(B) En mi opinúJn es prudente y a la vez necesario hacer rñ'encidn 

de t1sos detalles que suceden en las diligencias de lanzamiento, 

las cuales no se encuentran implícitas en ninguna ley, Y ·solo 

pueden sentirse en experiencia propia, como tambidn es nscttsario 

tomar conciencia del gasto que hace el arrendador en el 111omento 

de Ja d.iligsncia, tal gasto, consiste en el salario del abogado, 

el pago que se Je hace a las personas que habrJn de deshaloJar 

el inmueble (cargadores), ademlJs de los candados y las 

cerraduras que habrAn de reemplazar a Jos que se fracturaron 

anteriormente. 
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encontrarse en el inmueble en ése momento 6 en su defecto puede 

negarse ha abrir·, y si por alguna circunstancia el actor no 

tiene la autorización del juez para abrir el inmueble por medio 

de una orden, el c. Actuario no procederA de ninguna manera a 

practicar la diligencia. En isste supuesto, el actor tendrl que 

pedir al juez por medio de escrito, para que a su criterio éste 

le expida una orden con las medidas de apremio pertinentes para 

tal circunstancia, que en éste caso seria el uso de la fuerza 

póblica y la fractura de cerraduras, tal y como lo expresa 

nuestra ley procesal.(9) 

2.- Código Civil y de Procedimientos Civiles Para el 
Estado de México. 

En nuestro pa!s en la actualidad. el a rrendamient.o e~ 

una de las figuras jur!dicas que tienen m!s trascendencia entre 

los individuos de nuestra sociedad, y no quiero decir " Nuestra 

Sociedad", refiriendome a que es una problemitica Que solo atai'l\e 

a los individuos QUB habitan en el Distrito Fedral, sino que 

ésta problemAtica es de indole nacional, ya que la trascendencia 

contractual se da· en toda la repUblica con muy poca variedad en 

todas las legislaciones nacionales. salvo algunas pequeñas 

modificaciones en la redaccióñ, claro, sin Que Astas hagan 

variar de alguna manera el sentido de la norma. 

(9) Articulo 73. Fraccidn II. Pdgina 30. Código de 
Procedimientos Civiles Para el Distrito Feder~l. 1988. ED. 
castillo R. Editores. 
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Con una de sus principales simili tudas, Aste Código 

regula el arrendamiento como una figura en la cual los dos 

contratantes, arrendador y arrendatario, 59 obligan 

reciprocamente, una .fl conceder el uso ó goce temporal de la 

cosa, y la otra, a pagar un precio por ese uso ó goce de la cosa 

arrendada. De Aste contrato, se deriva una serie de obligaciones, 

para las dos partes, con motivo de ésta serie de obligaciones, 

se desprende que el uso y disfrute de la cosa objeto del 

arrendamiento se efectüe tal y como se estipula en el contrato, 

ademAs que la prestación en dinero ó en especie que se dA por 

áste goce ó disfrute sea efectuando mAs estrictamente apegado a 

lo estipulado en el contrato. 

Esta legislación es un tanto mAs profunda, no 

refiriendome al problema económico de los contratantes, sino al 

grave problema de la explosión demogrAfica que vivimos 

actualmente. y es por eso que los legisl~dores hicieron 

conciencia en cuanto a la posición tan dificil en la que se 

encuentra un inquilino al buscar una vivienda; y es por eso que 

establece en su Artículo 2332. el siguiente ordenamiento: 

Artículo 2332.- Todos los arrendamientos sean de 

predios r~sticos o urbanos que no se hayan seiialado por tiempo 

expresamente determinado. concluir.in a voluntad de cualquiera de 

las partes contratantes, previo aviso dado a la otra parte en 

forma indubitable en los siguientes términos: 
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I.- Si el arrendador es quién dA por terminado el 

contrato, deberá de dar el avjso al arrendatario con seis meses 

de anticipación. si la finca es urbana. y con un año. si es 

róstica ¡ 

II.- Si el arrendatario es quién desea terminar el 

contrato. deberá de dar el aviso al arrendador con dos meses de 

anticipaci6n, si la finca es urbana, y con un año si es róstica. 

Como podemos apreciar. del articulo transcrito 

anteriormente, la intenci6n del legislador es como ya lo 

mencioné anteriormente ) • la de no dejar al inquilino en una 

situaci6n de imposibilidad de buscar un lugar donde pueda vivir, 

cuando la voluntad del arrendador es la de dar por terminado el 

arrendamiento. En el caso contrario. cuando el arrendatario es 

el que dA por terminado el contrato de arrendamiento, es por que 

lógicamente ya tiene otro lugar en el cual va ha vivir y en tal 

caso, el término de dos meses es razonable para la desocupaci6n 

y la entrega material del inmueble materia del arrendamiento. 

Pasando al procedimiento del juicio de desahucio, nos 

entendemos que el Código de Procedimientos Civiles para el 

Estado Libre y Soberano de Mé><ico, nos sePlala en su Artículo 

B4B,· que la demanda de desocupaci6n debe fundarse en la falta 

del pago de dos 6 más mensualidades, y se acompaHarA cort el 

contrato escrito da arrendamiento. cuando ello fuera necesario, 

para la validez del acto conforme al Código Civil. 
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En relación a lo transcrito anteriormente, el 

legislador Mexiquense, · tuvo que integrar una serie de cap! tui os 

en el Código de Procedimientos Civiles( 10), que habla de los 

juicios verbales, para que en éste caso sea mAs expedita y Agil 

la ley en éstos supuestos procesales, (que no se dan en el 

Distrito Federal). 

En lo relativo al punto del embargo de bienes en el 

momento de la diligencia, se encuentra la diferencia mAs marcada 

(en mi opinión). en relación con el procedimiento establecido en 

el Código de Procedimientos Civiles para el Distrito 

Federal. ( 11). En el procedimiento que se sigue en el Código de 

Procedimientos Civiles Para el Estado de MAxico. el legislador 

tal vez por no dejar al inquilino en estado de indefensi6n, no 

expres6 que en el mornento del requerimiento de paQo, se 

embarguen bienes suficientes que garanticen el pago de el 

adeudo. 

Posteriormente en el Artículo 857, señala que al 

haC'erse el requerimiento de pago, se embargarAn y depositarAn 

bienes suficientes al inquilino para cubrir las pensiones 

reclamadas (si asi se hubiere decretado). Luego entonces, el 

embargo solo se ordenará. a petición de parte hecha en forma 

legal. 

(10) Capítulos VIII, IX y X, del rJtulo lV, del Libro Segundo en 
el Código de Procedimientos Civiles del Estado de Nd><ico. ED. 
Porrua. 
(ll) Este punto ya Fu¡j tratado anteriormente. en lo relativo al 
punto marcado con el mJmero ( 1) del presente Capl tul o . 
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En lo que se refiere a las demAs formalidades del 

juicio de desahucio establecido en ésta legislación. es 

semejante a los establecidos en la generalidad de las 

legislaciones procesales que analizaremos posteriormente. al 

igual que la legislación que ya hemos analizado anteriormente. 

(C6digo de Procedimientos Civiles Para el Distrito Federal). 

3.- C6digo Civil y de Procedimientos Civiles Para'el Estado 

Libre y soberano de Tamaulipas. 

Código Civil. 

El sentido de éste C6digo en cuanto a la definici6n de 

lo que es el arrendamiento en general, se define de forma muy 

similar al C6digo del Distrito Federal, y e~presa su definición 

textualmente de la siguiente manera: Hay arrendamiento, 

cuando las dos paf.tes contratantes se obligan reciprocamente. 

una, a conceder el uso 6 goce temporal de una cosa. y la otra. a 

pagar por éste uso 6 goce un precio cierto " 

Como pudimos apreciar en lo transcrito en el pArrafo 

anterior, los ciudadanos de el Estado de Tamaulipas se rigen 

prActicamente con las mismas normas que los ciudadanos que viven 

en el Distrito Federal, por lo que reafirmo que la problemAtica 

en relación con el arrendamiento. es una situaci6n juridica 

reguladora de los derechos de los contratantes en un nivel de 

interés general para todas las personas que ocupamos el 

territorio nacional. 
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como mencioné anteriormente, los argumentos juridicps 

que señala éste Código en relación al tema de arrendamiento de 

bienes inmuebles, tambi6n se encuentran manifestados en el 

Código para el Distr~ to Federal, por lo que no tiene sentído 

volver a repetirlas. 

Cddigo de Procedimientos civiles Para el Estado 
de Tamaulipas. 

En lo que se refiere al procedimiento de conflictos en 

el arrendamiento de bienes inmuebles, encontramos que éste 

C6digo encuadra al juicio de desocupación, fuera de los juicios 

ordinarios. dando le una trami taci6n especial, y por tal motivo 

lo denomina juicio sumario. 

Ahora bien, éste ordenamiento en su Articulo 471, 

(12); establece que el procedimiento en el .juici<;> sumario, entre 

los que se encuentra el juicio de desahucio, se sujetarA para 

las reglas establecidas para el procedimiento ordinario, 

señalando de ésta forma 1 que el término para contestar · una 

demanda en un juicio de desahucio, ser! de diez dias. 

El juicio de desahucio, se funda en la falta del pago 

de dos o mAs mensualidades de rentas vencidas, acompañando a la 

demanda de desocupaci6n, los recibos de las rentas no ~ 

(12) Código de Procedimientos Civiles para el Estado Libre y 
Soberano de ramaulipas. Artículo. 471, pAgina. 183. 
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satisfechas, ademAs de el contrato de arrendamiento y documentos 

que en un momento dado bienen a probar la acción del actor 6 

demandante, y por ende, la existencia de el derecho y la 

violaci6n del mismo.(13) 

El presente C6digo, presenta una contradicci6n tan 

relevante, Que en mi opini6n, puede en un momento determinado 

dejar en estado de indefensión al demandado, ya Que como lo 

señalé anteriormente, este Código señala en su Artículo 471. 

óltima parte; que el término para contestar una demanda en 

juicio de desahucio, serA de diez dias, y por otra parte, en su 

Artículo 546, señala: que el demandado ser A emplazado para Que 

en el término de tres dias ocurra a oponer sus excepciones, o lo 

que es lo mismo, se le requiere para que en 6ste término 

conteste la demanda, y es en éstos tipos de contradicciones en 

los que el juzgador. debe apegarse mAs al espiri tu de la norma, y 

no al sentido estricto de lo Que expresa la norma • 

Respecto al procedimiento judicial Que se realiza en 

ésta clase de juicio, era en términos semejantes al de nuestra 

legislación, es decir, existla el lanzamiento, se embargaban 

bienes, y tambi4!1n daba la posibilidad al ejecutante de emplear 

la fuerza póblica en caso de opci6n. 

4.- C6digo Civil y de Procedimientos Civiles Para 
el Estado de Morelos. 

( 13) C6digo de Procedimientos Civiles /Tllra el Estado Libre y 
Soberano de Tamaullpas, PAgina. 205. 
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Con relación a la estructura del arrendamiento con 

todos sus elementos formales y accesorios, expresados en los 

. mismos términos generales que otras legislaciones que ya fueron 

contempladas con ante.rioridad, por lo que a mi parecer. ya no 

hay razón para volverlas a mencionar. 

Por otra parte, es de suma importancia mencionar que 

en materia procesal. ésta legislación, no obstante que en su 

cap! tul o segundo del ti tul o primero del libro tercero, eeñala 

como procedimiento sumario, las demandas que surjan sobre 

contratos de arrendamiento ó alquiler, no denomina un juicio que 

se intente en ésta via y por los mismos motivos. Aunque ésta no 

señala un juicio especial. en su Artículo 477, nos dice 

te>< tual mente: 

" Artículo 477. - El procedimient.o en el juicio 

sumario se ajustara a las reglas establecidas para el ordinario 

con las siguientes modificaciones: 

r.- El término del emplazamiento para contestar la 

demanda será de cinco dias. 

II.- El término para el traslado de la 

compensación y reconvención será de tres dias. No serAn 

admisibles sino cuando procedan tambi~n tramitarlas en juicio 

sumario. 
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III .- El término probatorio serA de quince dla.s y 

el extraordinario mAximo serA de cuarenta y cinco diae. 

IV.- El término para alegar serA de cinco dias 

comunes. y en caso de Que el juez cite para audiencia verbal de 

alegatos. se celebrar! dentro del mismo plazo. 

V. - La citación de sentencia no necesi tarA ser 

expresa. sino. que operarA por ministerio de ley al concluir el 

término para alegar ó el dla de la audiencia a que se refiere la 

fracción anterior, concurran o no las partes a ésta. 

VI.- El plazo para dictar sentencia definitiva 

serA de cinco dias. 

Tal y co.mo lo dispone la misma legislación, salvo los 

casos expresamente exceptuados en la ley, en éstos juicios las 

apelaciones sólo proceden en el efecto devolutivo. ya se trate 

de sentencia definitiva ó de cualquier otra resolución. 

Es importante señalar. que si analizamos detenidamente 

la presente legislación, no se ·encuentra criterio 6 disposición 

que señale los fundamentos de un juicio de desocupación. es 

~decir, si es en base a la falta del pago de dos 6 mAs rentas. o 

ónicamente por la voluntad expresa del arrendador. o por el 

cumplimiento de alguna 6 algunas de las cl!usulas del contrato 

de arrendamiento. 



Expreso la anterior opinión por que en el Código 

Procesal del Estado que se cuestiona. no existe un capitulo 

expreso para que los juicios de desocupación. en el cual se debe 

señalar la procedenc.ia de la demanda, al fundamento de la 

acción, el emplazamiento. contestación, el recibo 6 recibos de 

rentas como excepción, etc. 

Ante ésta situación, la ley deja en estado de 

indefensión al inquilino, por que de no especificarsa claramente 

la procedencia de éste tipo de juicio, éste no puede preparar en 

forma su contestación de la demanda entablada en su contra. 

En mi opinión, ésta legislación es un tanto obscura en 

cuanto al tema de la desocupación, ya que adolece de una técnica 

juridica bien encaminada a tutelar los· intereses generales da 

los ciudadanos que habitan en el Estado de Morelos, ya que no 

establece claramente cual es el juicio que debe ~eguir6 en é~tos 

casos. 

C. DOCTRINA. 

En nuestro pais se encuentra una gama infinita de 

autores juristas que se han destacado por sus estudios tan 

profundos y significativos que han realizado acerca del juicio 

rle desocupación. y que a su vez han significado una gran 

aportación para nuestro Derecho Positivo Me><icano, y mencionare 

de e~tre éstos grandes juristas a los siguientes: 
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1.- Eduardo Pallares. 

En el momento en que nuestro autor hace un análisis en 

cuanto a las caracteristicas que presenta el juicio especial de 

desahucio, señala que éste juicio es un juicio con tramitaci6n 

especial, y a su vez:, afirma lo siguiente¡(l4): es un juicio de 

cognici6n limitada, por que no se le permite al demandado oponer 

toda clase de excepciones, sino ünicamente la de pago y las 

pi"evistas en los Artículos 24Jl al 24J4 y 244S. Del c6digo 

Civil; es un juicio ejecutivo. por que comienza con un auto de 

ejecuci6n que el actor puede pedí r desde que se inicia el 

juicio, el embargo de bienes del arrendatario, el objeto de un 

juicio de desahucio que asi se llama también el de lanzamiento, 

es obtener la desocupaci6n del inmueble arrendado, si el 

inquilino no paga las rentas que adeuda. 

Como pre~upuestos procesales del presente juicio, el 

Maestro Pallares, hace incapié en que éste procedimiento exige 

la prueba fehaciente del contrato de arrendamiento, en el cual 

se funda la acci~n. además de que el inquilino deba, segün el 

C6digo de Procedimientos Civiles, dos meses de renta, pero segün 

la ley de congelaci6n de rentas,. en tres meses de renta. 

En el caso de que no exista un contrato de 

arrendamiento escrito, por el motivo de haberse pactado 

voluntariamente por ambos contratantes sin otorgamiento de ~ 

( 14) Derecho Procesal Civil. D~cima Edici6n, EO. Porrua S.A. 
ftftJxico O. F. 198$. PAgina. 571 y sJ.

0

guJ"entt1• 
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documento. se justificarA por medio de información testifl'lonial. 

prueba documental. o cualquiera otra bastante como medio 

preparatorio del juicio. 

En el sentido del medio de consignaci6n de las renta5 

por parte del inquilino, el Maestro Pallares hace la siguiente, 

aseveración sucede con frecuencia QUt!I los inquilinos 

consignan las rentas que adeudan. y en Aste caso se hace la 

pregunta de que si la consignación hace las veces de pago, 

dUnque el inquilJ."no al hacerla no haya seguido el juicio de 

consignación, sino ónicamente el medio preparatorio del 

ofrecimiento del pago y depósito de las rentas adeudadas". (15). 

En estricto derecho y como lo ordena el Código Civil, 

el mero ofrecimiento no extingue la deuda, sino ~ue es necesario 

una sentencia Que apruebe el (dep6si to), y declare la ext'inción 

de la deuda. 

Muy importante es la aportación doctrinal que nos hace 

el Maestro Pallares, respecto al problema del subarriendo 

enfocado a la problemAtica que causa éste en el juicio especial_ 

(15) Actualmente el arrendatario se vale de dstt!I mtJdio (dt!lp4si to 
y consignación dt!I rentas). para qUt!I en el mom,,nto en qus St!I lt1 
requiera del pago de las rentas adeudadas, SJ.

0

mplemt!lnte muestra 
los billetes de depósito de la Nacional Financiera, y sn 
ocasiones no deposJ."tan el monto real de las rentas, sino que 
consignan und suma que por lo gent!lral es el 50.tt" del monto total 
de las rentas que deberían de pagar originalmt!lnte. 
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de desahucio, por la dificultad que consiste en saber cuando 

existe realmente un subarriendo: en el cual el juicio promovido 

en contra del arrendatario obliga al subarrendatario. 6 si por 

el contrario hay que iniciar la demanda en contra de Aste. 

El Maestro Pallares, nos remite para resolver el 

problema al C6digo Civil en sus Artículos 2480 al 2482. S11gt!ln 

éstos ordenamientos si el arrendamiento se efectóa sin 

consentimiento del arrendador. no obliga a éste, y por tanto no 

surte efectos en perjuicio del arrendador, y la acci6n puede 

promoverse sin siquiera tomar en cuenta al arrendatario. Si el 

subarriendo se efectuara por medio de una autorización general 

concedida en alguna claósula del contrato, el arrendatario ser! 

responsable frente al arrendador como si él mismo continuara en 

el uso 6 goce de la cosa. Por lo tanto la acción de desahucio 

podrA efectuarse en contra de él. 

2.- Jos6 Becerra Bautista. 

El Maestro Becerra Bautista, hace una gran aportación 

a nuestro derecho, con su obra " El Proceso Civil. en f1,jxico " 

( 16), ya que en ésta obra hace un estudio muy profundo acerca 

del juicio especial de desahucio, y por lo tanto me permití 

.hacer una semblanza histórica de la obra del Maestro Becerra 

Bautista; 

(l6) El Proceso Civil en Mdxico. Editorial Porrua. S.A. PJgina. 
274. 
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En el derecho español, la palabra desahucio tenia una 

acepción mas amplia. por que el juicio respectivo lo podia 

iniciar el dueño 6 usufructuario. para obligar al arrendatario 6 

inquilino a que desocupe la finca. bien por que haya cumplido el 

tiempo del arriendo 6 bien por cualquier otro motivo. y a su vez 

acevera que ese juicio debla llamarse con mas propiedad, juicio, 

de lanzamiento. 

Juicio de desocupación, se llamaba en nuestro Código 

de 1884, y se fundaba en el cumplimiento del término estipulado 

en el contrato¡ En el cumplimiento del plazo que fija el Código 

Civil para la terminación del contrato por tiempo indefinido en 

la tal ta de pago de una sola de las pensiones o de las que se 

hubiesen convenido expresamente; en la infracción de cualquiera 

de las condiciones que con arreglo al Código Civil motivan la 

rescisión del contrato. 

cuando se basaba en la falta de pago de las pensiones 

convenidas, el juicio sumario de desocupación tenia dos 

periodos: El de providencia de lanzamiento, y el que era 

propiamente el juicio. 

En la actualidad, quedan fuera del juicio de 

desahucio, todos los problemas que anteriormente se vienen 

ventilando. en virtud de que éste juicio, seg~n el Código 

vigente, se concreta exclusivamente a la desocupaci6n de la 
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finca arrendada como base en la falta del pago de dos O mAs 

mensualidades de rentas pactadas. 

El Maestro Becerra Bautista. nos señala quo el juicio 

de desahucio debe ria de ser un juicio sumario at{pico. por las 

caracteristicas que se derivan de los Artículos 489 al 499, del 

Código de Procedimientos Civiles Vigente. 

a) Solo puede fundarse en la falta de pago de dos 

6 más mensualidades de rentas; 

b) Debe mostrarse la relaci6n contractual 

precisamente en el contrato escrito cuando la forma escrita se 

necesite para la validez del contrato conforme al C6digo Civil. 

que la exige para todo contrato y la renta pase de cien pesos 

anuales; tratandos~ de fincas rósticas; cuando la renta anual 

pase de cinco mil pesos, se exige escritura püblica, ( Artículos 

2406 y 2407 ). 

e)" La presentación de la demanda con el documento 

fundatorio correspondiente. origina su admiai6n y el 

requerimiento por parte del Juez para que " En el acto de la 

diligencia justifique con el recibo correspondiente estar al 

corriente en el pago de las rentas 

~~~~~~~~d~En el propio auto. el Juez debe ordenar que. en 

el supuesto de que el inquilino no justi~Íque estar al corriente 
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en el pago de las rentas, se le prevenga que proceda a 

desocuparla en los siguientes plazos: 30 dias, si la finca sirve 

para habitación, 40 días, si sirve para giro mercantil 6 

industrial, y 90 días.si fuera róstica. 

e) Finalmente el propio proveido debe apercibir al 

inquilino de lanzamiento a su costa, si no desocupa el inmueble 

en los plazos respectivos. 

F) Se trata de un juicio de conocimiento limitado, 

pues no obstante que al final del Articulo 490, se dice que 

después del requerimiento;; si el inquilino no justifica el pago 

de las rentas que se le reclaman, se le emplazar! para que 

dentro del término de nueve dias Ocurra a oponer las 

excepciones que tuviere ", el Articulo· 494, ordena al Juez a 

desechar de plano las excepciones diversas a las que el C6digo 

Civil conceda al inquilino, para no pagar la renta fijada en los 

Artículos 2431 al 24.S4 y 2445, del Código Civil, es decir, por 

el impedimento parcial 6 total de la cosa dada en arrendamiento 

derivado por causa de reparación de la misma; siendo 

inadmisibles Astas excepciones si no se ofrecen con sus pruebas 

y declarandose improcedente la reconvención y la compensación. 

g) Se puede proceder al Ellbargo y dep6si to de 

bienes para c..1Jbrir las pensiones reclamadas, tanto al hacer el 

requerimiento. como al ejecutarse el lanzamiento. 
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h) El juicio se suspende si en el acto de la 

diligencia justifica el arrendatario con los recibos 

correspondientes, haber hecho el pago de las pensiones 

reclamadas 6 exhibiere copias selladas de los billetes de 

dep6sito expedidos a favor del arrendatario por la Nacional 

Financiera, y el procedimiento termina si el arrendatario exhibe 

el importe de las pensiones adeudadas. 

J.°J La falta de pago 6 de la exhibici6n de los 

recibos 6 de las copias de los billetes de dep6sito expedidos 

por la Nacional Financiera. origina la sentencia que decreta el 

desahucio, asi como la improcedencia de las excepciones 

opuestas. 

J) Antes de la reforma de 1973, la sentencia de 

lanzamiento podia .ajecutarse sin necesidad de ser engrosada y 

sin que se otorgara fianza, ahora al suprimirse éstas dos 

disposiciones del Artículo 495, debe concluirse que la sentencia 

debe dictarse con todos sus elementos formales. 

k) La misma reforma, introdujo dos notificaciones 

personales obligatorias: La dS la sentencia que decrete el 

lanzamiento del inquilino de la casa habitaci6n, y la de la 

.resoluci6n que decrete el lanzamiento. 

1) Cuando se decrete el lanzamiento, al inquilino 

de casa habitación, la sentencia solo PflélrA ejecutarse 30 d!as 
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después de haberse notificado personalmente el auto de 

ejecuci6n.(Articulo 525. del C6digo de Procedimientos Civiles). 

m) La . sentencia que decrete el desahucio es 

apelable en el efecto devolutivo. la que lo niega. serA apelable 

en ambos efectos. 

n) La diligencia de lanzamiento se puede entender 

con el ejecutado 6 con cualquier persona de su familia, con el 

doméstico. con la portera, agente de policia 6 vecinos, pudiendo 

romperse cerraduras de la 6 las puertas si fuera necesario, y 

los muebles pueden remitirse a la demarcación de policía 6 al 

local que tenga designado la autoridad administrativa 

correspondiente, previo inventario si no hay persona que los 

recoja en nombre del ejecutado. 

Lo transcrito anteriormente, son observaciones hechas 

por el Maestro Becerra Bautista, respecto a los caracteres y el 

trAmi te del juicio especial de desahucio, por lo que en los 

comentarios respectivos son reservados para enfocarlos en los 

capitules siguientes. 

Por la relevante trascendencia de los comentarios que 

hace el Maestro Becerra Bautista en relación al sistema 

procedimental, me permito transcribir y en su momento hacer un 

comentario a los siguientes comentarios.(17) 

(17) El Proceso Civil en Hdxico. Editorial Porrua S.A. PJlgina 
383. 1988. 
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a) cuando no e~iste contrato de arrendamiento, por 

voluntad de los contratantes, la existencia del contrato debe 

justificarse por medio de informaci6n testimonial. prueba 

documental, 6 cualquiera otra bastante como medio preParatorio 

del juicio. 

b) No es equitativo que s6lo el recibo de las 

pensiones adeudadas pueda justificar su pago, pues eso equivale 

a' dejar el cumplimiento de los contratos a voluntad de una sola 

de las partes. En efecto, es conocida la maniobra de los 

propietarios de las casas que se niegan a recibir las rentas, 

con objeto de dar objeto al juicio de desahucio. En éste 

supuesto, el inquilino se ve forzado a promover diligencias 

preparatorias de consignación de las rentas que el arrendador, 

en forma ilegal, se neg6 a recibir. 

e) El Articulo 491, del Código de Procedimientos 

civiles, agrega que cuando se exhibe el importe de las pensiones 

reclamadas, el Juez debe mandarlo entregar al actor sin mAs 

trAmi te, dando pOr terminado el procedimiento y que cuando se 

exhibiere el recibo de pago 6 la justificaci6n de haberse 

practicado el dep6si to para promover las diligencias de 

consignación, debe darse vista al actor por el tArmino de tres 

.dias: si el actor objeta el recibo, se cita para una audiencia 

de pruebas y alegatos, y en caso de que el actor no objetara los 

recibos de rentas, se dA por concluida la instancia. 
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d) Cuando la exhibición del recibo de las 

pensiones ó su importe no se hace en el acto del requerimiento, 

la ley distingue; si esa exhibición se hace durante el plazo 

fijado para el desahucio, se dA por terminada la providencia de 

lanzamiento, sin condenación en costas; si se hace después ( y 

se supone que la diligencia de lanzamiento no se ejecut6 ) , , 

también se dA por terminada la providencia de lanzamiento, pero 

se condenarA al inquilino al pago de las costas causadas~ Del 

contenido de los Artículos 492 y 495, se desprende que debe 

haber una sentencia que decrete el desahucio, pues el 

lanzamiento no puede efectuarse sin que el Juez la pronuncie, 

bien sea desechando las excepciones 6 en ausencia de defensa del 

demandado. Por tanto, no se trata de una simple providencia de 

lanzamiento y siendo esto asi, los preceptos comentados deben 

interpretarse en el sentido de que si el pago se hace entes de 

que se dicte sentencia ó se declara suficientemente justificado 

con e~ recibo respectivo el pago efectuado ó la, legitimidad del 

depósito realizado, el Juez debe dictar sentenc"'ia absolÜtoria 

sin condena en costas. Si la sentencia se dict6, lo que debe 

hacer el Juez, no es dar por concluida la diligencia de 

lanzamiento, sino dar por satisfecha la obligaci6n del deudor, Y 

consecuentemente, declarar 

lanzamiento ya decretada. 

improcedente la diligencia de 

e) Es injusta la disposición que prohibe la 

admisión de la compensación como excepción válida, pues si el 

propietario del inmueble adeuda al inquilino cantidades que 
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cubren el importe de las rentas. no hay ,.az6n juridica para 

desecharla. 

f') Finalmente. ha sido causa de verdaderas 

dificultades prActicas. el embargo que provee el Articulo 498, 

pues si el actor solo demanda la desocupaci6n y no el pago de 

las rentas. ? Como pueden embargarse bienes cuando demande tanto 

la desocupación por falta de pago como el pago mismo de la~ 

rentas en el mismo libelo(. En otra forma, el embargo no puede 

trabarse por falta de acción que funde la traba y dep6si to 

respectivo. si se hace ese embargo como precautorio y menos como 

se haga al ejecutarse el lanzamiento. pues no habrA sentencia 

que condene el pago de cantidad alguna. si el actor no la 

demanda. 

Como pod~mos darnos cuenta. las observaciones que hace 

el Maestro Becerra Bautista con respecto al juicio especial de 

desahucio. son totalmente parciales. ya que si podemos darnos 

cuenta el Maestro Becerra Bautista hace algunas criticas con 

respecto al Código de Procedimientos Civiles. en relación con 

algunas normas que para ~l son de manera injustas, ya sea en 

contra de los arrendadores como de los arrendatarios. 
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CAPITULO III. 

ProblemAtica que Presenta el Régimen 
Actual. 

1.- Generalidades del Embargo. 

2. - Las Dos U~icas Formas de Oposición 
la Ejecución en el Juicio Especial 

de Desahucio. 

3.- Deficiencias del sistema Procesal 
Respecto al Juicio Especial de 

Desahucio. 

4.- Laguna de la LegislaCión Proce~al. 

5.- Inconveniencias. 
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PROBLElfATICA QUE PRESENTA EL REGIHEH JURIDICO ACTUAL. 

~~~~~l.- GENERALIDADES DEL EMBARGO. 

En principio. es necesario comprender la importancia 

que reviste el embargo en los lineamientos del juicio especial 

de desahucio, y para ello, considero necesario, realizar un 

ahAlisis qúe abarque si no en su totalidad al embargo, si nos 

darA un enfoque de su relevancia en cuanto al tema que nos 

ocupa. 

Con frecuencia se ha llegado a pensar que el juicio 

especial de desahucio solo tiene por objeto obtener la 

desocupación de la localidad arrendada, y no el pago de las 

rentas que también .se adeudan, pero como sabemos, en la realidad 

no es as!, ya que si hay embargo de bienes, no serA necesario 

promover posteriormente un juicio de pago da pesos, ya que 

pueden rematarse los bienes que han sido embargados en el juicio 

de desahucio. 

El Licenciado Rafael ·P•rez Palma. en su obra; Guia de 

Derecho Procesal Civil(l), nos dA su posición en cuanto al 

.embargo: 

(l) Raf4el PtJrez Palma,Guia dt!I Derecho Procesal Civil. P.lgina 
647 y siguit1nt11s. 
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El Profesor Pérez Palma, nos dice que el embargo, 

secuestro y retención de bienes, son términos sinónimos que se 

aplican, pero que tienen significados diferentes. 

EL E"8ARGO.- Consiste en el aseguramiento material del 

bien embargado, para que el ejecutado no pueda ya disponer de 

él, y para ~ue poniendo bajo la jurisdicci6n del juez, quede 

afecto al pago del crédito que motiv6 el embargo. 

EL SECUESTRO.- Consiste en el depósito de una cosa 

litigiosa en poder de un tercero, para que la guarde hasta el 

dia en que se decida a quién le pertenece. 

El Profesor Pérez Palma, nos aclara que el secuestro 

de bienes se puede dar en dos formas: 

a) Voluntario. - El cual se rige por las disposiciones 

del Código Civil. 

b) Judicial.- Que por su parte se rige por las 

disposiciones del Código de Procedimientos Civiles. 

LA RETEHCION DE BIENES.- Es una forma de embargo, que 

tiene la particularidad de que el depositario ser A el mismo 

deudor o la persona que posea el bien embargado en el momento de 

la diligencia. 
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El Embargo, produce efectos de varios ordenes: 

a) En los derechos del ejecutado. 

b) En los derechos del ejecutante. 

e) Sobre la cosa embargada. 

d) En la persona del depositario. 

En lo que se refiere al caso prActico. si el 

arrendador desea que se embarguen bienes del deudor para 

garantizar el pago de las rentas adeudadas, sus intereses y las 

costas del juicio. ~eberá solicitarlo en su ocurso de demanda. 

En tal supuesto. el juez puede decretar el embargo de 

bienes desde el auto inicial. 

El auto de embargo, se caracteriza por contener un 

mandamiento en forma que impone obligaciones. no solo a la 

persona que va ha ser embargada. sino también a las que de algón 

;nodo pueden oponerse a la diligencia respectiva o facilitar su 

ejecuci6n. el auto de embargo puede 9er provisional 6 

definitivo. 
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Si el embargo no se practico en el momento del 

requerimiento a que se refiere el Articulo 490, del cOdigo de 

Procedimientos Civiles(2), por no haberlo solicitado el 

arrendador o por no. haberlo considerado necesario el mismo 

arrendador, el embargo de bienes puede practicarse al ejecutarse 

la diligencia de lanzamiento, conformd lo dispuesto en el 

Articulo 498, del Código de Procedimientos Civiles(3). 

El segundo momento de la diligencia de embargo, es el 

requerimiento. Este consiste en la interpelación que se hace al 

deudor para que pague la suma que deba ó cumpla con la 

prestación a que estA obligado, apercibido que de no hacerlo, se 

le embargarAn bienes suficientes que garanticen el cumplimiento 

de las dos cosas. 

Existen las siguient~s clases de embargo: 

a) Embargo de bienes muebles. 

b) Embargo de bienes muebles. 

e) Embargo de fincas urbanas. 

d) Embargo de Fincas rósticas. 

e) Embargo de cosa específicamente determinada. 

f) Embargo de bienes determinados en géneros. 

g) Embargo de negociaciones industriales 6 comerciales 

(2) C6diso de Procedimientos Civiles Para el Distrito 
Federal.ED. Harla. PAgina 91. 
~ . Piqina. 93. 
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h) Embargo da titulas da crédito. 

i) Embargo de titulas de crAdito personal. 

j) Embargo de bienes incorpor·eos. 

k) Embargo de bienes incorporeos. 

1) Embargo de patentes. 

m) embargo de marcas industriales, etc. 

Es de manera importante, mencionar lo referente al 

señalamiento de bienes para el embargo, ya que el deudor tendrA 

que hacer el señalamiento de los bienes, y en ese respecto, el 

C6digo de Procedimientos Civiles(4), en !JU Artículo S.56, 

establece el orden en que debe hacerse el señalamiento: 

l.- Los bienes consignados como garantía de la 
obligación que se reclama. 

2.- Dinero. 

3.- Créditos realizados en el acto. 

4.- Alhajas. 

S.- Frutos y rentas de toda especie. 

6.- Bienes muebles no comprendidos en las trace.iones 
anteriores. 

?.- Bienes raices. 

e.- Sueldos 6 comisiones .. 

9 .. - Créditos. 

(4) JDEl>f. Pagina. 140. 
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La ley determina cuales son los bienes que se 

encuentran exceptuados de embargo, en los términos del Artículo 

544. del C6digo de Procedimientos Civiles.(5) 

familia 

Quedan exc0ptuados de embargo: 

!.

desde 

Los bienes que constituyen el 

su inscripci6n en el Registro 

patrimonio de 

Póblico de la 

Propiedad, en los término~ establecidos por el Código Civil; 

II.- El lecho cotidÍano, los vestidos y los bienes del 

uso ordinario del deudor, de su cónyuge o de sus hijos. no 

siendo de lujo, a juicio del juez; 

III.- Los instrumentos, aparatos y ótiles necesarios 

para el arte u oficio a que el deudor esté dedicado; 

IV.- La maquinaria, instrumentos y animales propios 

para el cultivo agricola. en cuanto fuera necesario par"' el 

servicio de la finca a que estén destinados, a juicio del Juez, 

a cuyo efecto oirán el informe de un perito nombrado por él; 

(5) IDEM. PAgina. 142. 
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v.- Los libros, aparatos, instrumentos y ütiles da las 

personas Que ejerzan o se dediQuen al estudio de profesiones 

liberales. 

VI.- Las armas y caballos Que los Militares en 

servicio activo usen, indispensables para éste conforme a las 

leyes relativas; 

VII.- Los efectos, maquinaria e instrumento::; pr·opios 

para el fomento y giro de las negociaciones mercantiles 6 

industriales, en cuanto fueran necesarias para su SL"rvicio y 

movimiento, a juicio del Juez. a cuyo efecto oirán el dictam~•l 

de un peri to nombrado por él, pero podr.in ser intervenidos 

juntamente con la negociaci6n a que estén destinados; 

VIII.- Las mieses antes de ser cosechadas, pero no los 

derechos sobre las siembras; 

IX.- El derecho de usufructo, pero no los frutos de 

éste; 

X.- Los derechos de uso y habitación. 

XI.- Las servidumbres, a no ser que embargue el fondo 

a cuyo favor estAn constituidas, excepto las de aguas, que es 

embargable independientemente; 
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XII.- La renta vitalicia. en los términos establecidos 

en los Articules 2785 y 2787, del C6digo Civil¡ 

~~~~~XIII.-_Los sueldos y el salario de los trabajadores en 

los tArminos que establece la Ley Federal del Trabajo, siempre 

que no se trate de deudas alimenticias 6 responsabilidad, 

proveniente de delito; 

~~~~~·XIV.- Las asignaciones de los pensionistas. 

XV.- Los ejidos de los pueblos y la parcela individual 

que en su fraccionamiento haya correspondi~a a cada ejidatario. 

De igual forma, es importan'te hacer menci6n a lo 

relativo a los actos que comprenden la diligencia de embargo en 

el juicio especial de desahucio. 

La diligencia de embargo comprende los siguientes 

actos: 

1.- La citación previa para la diligencia que debe 

hacerse a la persona que va ha ser embargada; 

2.- El requerimiento de pago; 

3.- El seffalamiento de bienes para la traba de 

ejecución¡: 
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4.- El embargo propiamente dicho; 

s.- El depósito de dichos bi•nes¡ 

6.- El acta de embargo que debe reproducir la 

diligencia fielmente; 

7.- Tratandose de inmuebles 6 de bienes muebles que 

deban describirse en el Registro Püblico de la Propiedad. la 

inscripción del acta de embargo en los libros. 

Es importante hacer mención de una de las cuestiones 

que se dan rn!s frecuentemente en la práctica, y que son en la 

opinión del suscrito, una de las más delicadas. Esta consiste en 

determinar si el actor junto con su abogado y en consecuencia 

tambiAn el actuario, estAn legalmente facultados para entrar en 

el domicilio de lé\ persona ejecutada sin consentimiento de la 

misma, para llevar acabo la diligencia. Esta incertidumbre, nace 

a saber si los actores saben que de no entrar al domicilio del 

demandado, la diligencia no podrá llevarse acabo, y en 

consecuencia, el Qasto que haya efectuado el actor para realizar 

la diligencia, ser! infructuoso, ya que no tendrAn a la vista 

nada en que poder trabar la ejecución, y como consecuencia y 

como sucede en la mayoría de las diligencias, tratarAn de 

meterse a la fuerza, 6 en su defecto, tratarán de hacerlo 

sorprendiendo al demandado, ya sea por enga~os, 6 entrando todos 

aludiendo que la visita es por otros motivos, entrando todos en 

fila tras el actor, en el Caso que se es.ta presentando. se. estA 
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produciendo legalmente una invasión en el interior del domicilio 

del demandado sin el consentimiento de éste. 

Una vez que hemos analizado el caso expuesto 

anteriormente, podemos darnos cuenta que la culpa no es de el 

actor ni de su abogado, ni aün de el actuario, que en éste caso 

funge como representante de el juzgado en el cual se ventila el 

juicio, sino que el legislador no se ha ocupado de resolver ésta 

situaci6n. dado que no existe un ordenamiento que regule la 

misma. y en consecuencia, ésta situa~i6n dA lugar a que se 

produzcan disputas que en algunos de los casos llegan hasta la 

violencia, dados los intereses que se debaten en ese momento, y 

que en consecuencia y como mayores perjudicados, los demandados 

protestan continuamente, acudiendo a la garantia de la 

inviolabilidad del domicilio. contemplada en el Artículo 16 

Constitucional, también lo contempla el C6digo Federal de 

Procedimientos Civiles en su Artículo 432, el cual disporie que 

cuando se encuentre cerrada la casa 6 habitaci6n 6 se impida el 

acceso a ella. el ejecutor, para poder hacer cumplir la 

determinación del Juez, pedirA el auxilio de la fuerza póblica, 

6 en su caso, hacer valer alguna de las medidas de apremio tal 

como lo es la fractura de cerraduras, para que en un momento 

determinado se pueda practicar la diligencia de embargo. 

Como podemos darnos cuenta, si el actor y su abogado 

acatan el precepto Constitucional y las demAs disposiciones 
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relativas y aplicables al caso que se plantea, el actor se verA 

obligado a recurrir a cualquiera de 'stas dos po".Sibles 

soluciones: 

a) La de introducirse sin importar el medio para 

lograrlo, ya sea por la violencia, por el engaño, por sorpresa 6 

metiendose por la puerta de servicio (en el caso que Pxista la 

misma). 

b) Ante la imposibilidad de penetrar al domicilio del 

demandado. el actor pide al Juez que dicte las medidas de 

apremio, para que por medio de éstas el demandado se vea 

obligado a permitir que se realice la diligencia. 

En éstos casos en que se llegan a sucitar los 

supuestos plantead.os anteriormente, produciendose y lograndose 

la diligencia de embargo gracias a que los actores se 

introdujeron al domicilio del demandado, aón cuando Aste se haya 

opuesto a la diligencia: la diligencia estar.A viciada desde su 

origen. ya que Se estA violando la garantia constitucional de 

inviolabilidad del domicilio en la persona del demandado por 

parte del actor. el actuario, y ·1os acompañantes de estos. 

Esta situación. deja al demandado en estado de 

indefensión. ya que éste no puede recurrir a ninmln recurso 

contra el actor, mAs aón en contra del actuario Que haya 

practicado la di 1 igencia, ya que los rac:u rsos se dan solamente 
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contra las resoluciones de los jueces y no contra las 

intervenciones de los actuarios. 

otra cuestión práctica que presenta alguna 

problemática en las diligencias de embargo, es la de establecer 

a qui6n corresponde probar, en el momento en que se estA, 

llevando acabo la diligencia. quién es el propietario de los 

bienes que se pretenden embargar. ya que se dA el caso de que en 

el momento de que el actor una vez que el demandado ha permitido 

que se lleve acabo la diligencia, se~ala los bienes que pretende 

sean embargados, el demandado habrA de. probar en su oportunidad 

que el bien que está seRalando el actor, no es de su propiedad, 

ya que si el actuario embarga bienes que no sean del demandado, 

el propietario podrA intentar la terceria correspondiente, o 

recurrir al juicio de amparo. para obtener la devolución de sus 

bienes. 

Crei pertinente mencionar el caso anterior., ya que es 

de suma importancia para el actor. prevenir jui<cios inótiles, 

ya que serán en perjuicio del patrimonio de l!iste por el gasto 

que implica el mismo, ademAs de que a fin de cuentas no podrA 

disponer de los bienes que hubiere embargado del domicilio del 

demandado, ya que no son de su propiedad y es por lo anterior, 

que el actor debe poner atención en los autos de los jueces en 

que se decrete la ejecución, ya que en su cuerpo dicen: 

Entbarguens• bienes de la propiedad del demandado que basten para 

cubrir la suerte principal y sus accesorios". 

74 



Otro problema que suscita la diligencia de embargl en 

el juicio especial de desahucio, es el de establecer el orden en 

el cual se debe segui,. la diligencia de embargo. ya que se deben 

seguir algunas consideraciones. 

El actor debe tener en cuenta que el demandado tiene 

el derecho que le otorga el Código de Procedimientos Civiles(6), 

en su Articulo 537, en el cual le da el derecho de se;ifalar Jos 

bienes que deben ser objeto del secuestro, adem!s de que el 

actor debe tomar en cuenta que el deudor es el ünico que sabe 

cuales son los bienes que en realidad son de su propiedad, en 

consecuencia, en tanto que el demandado hace el señalamiento de 

los bienes que mejor le ajuste a su conveniencia, el actor se 

verá limitado a aquello que se tenga a la vista, y estarA 

imposibilitado para hacer el señalamiento en el orden legal. 

Por otra parte, es importante mencionar la disposición 

que se encuentra establecida en el Código de Procedimientos 

civiles(?), en su Articulo 498, ya que resulta en un momento 

dado infructuoso para el actor el hecho de embargar bienes y no 

poder rematarlos dentro del juicio. 

Este hecho resulta perjudicial para el actor. ya que 

.habiendo sucedido lo expuesto anteriormente, obliga al actor a 

promover un nuevo juicio contra el mismo inquilino. 

(6) IDE/'I, Pdgina. I40. 
(7) IDEl'I, Pdgina. I30. 
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En éste caso. el actor aparte de perder tiempo en la 

diligencias y audiencias tendrA que hacer un gasto adicional que 

no tenia planeado y que podria afectarlo en su economia. 

2.- LAS DOS UNICAS FDR11AS DE OPOSICION A LA EJECUCION 
EN 

"EL JUICIO ESPECIAL DE DESAHUCIO" 

a) El Pago de las Mensualidades Adeudadas en el 

Momento del Requerimiento: 

En el cumplimiento del auto. inicial, el c. Actuario 

del juzgado en el cual se ventile el juicio, requerirA al 

arrendatario para que justifique con los recibos de rentas 

correspondientes, estar al corriente en el pago de las mismas. 

Lo escrito anteriormente. es el momento crucial, en el 

cual el demandado puede librarse de la acci6n! si es que se 

encuentra al corriente en el pago de las rentas Y. pose·e los 

recibos con los cuales puede justificar el pago de las mismas. 

En el mismo, se puede dar otro supuesto, en el cual si 

el arrendatario exhibiera el importe de las rentas que se le 

reclaman, se le mandarAn entregar al arrendador sin mas trAmite, 

y se darA por terminado el procedimiento. 

Cuando el arrendatario presenta los recibos de pago, 

se mandar! dar vista al actor en un t6rmino de tres dias; si el 
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arrendador no objeta los recibos de renta que hubiere p1·esentado 

el arrendatario. el juez dará por terminado el juicio. Pero si 

el arrendador objeta los recibos de renta, se ci tarA a las 

partes para que se verifique la audiencia de pruebas y alegatos 

dentro de los ocho dias siguientes a que el arrendador haya 

hecho interposición de los recibos de renta exhibidos por el 

arrendatario. 

En el caso de que el funcionario del juzgado que fuera 

a practicar la diligencia de requerimiento de pago no encuentre 

al demandado en su domicilio, éste le dejarA citatorio para que 

acuda al juzgado en hora fija, y que ademAs deberA ser hAbil. y 

si éste Ultimo no lo espera, el actuario deber.\ practicar la 

diligencia con cualquier persona de la fa1nilia. er1pleados 6 

domésticos dol inquilino 6 con quién viva en el domicilio 

señalado. Al efectuar el requerimiento de pago ordenado por el 

juez, se le harA la prevención al inquilino deberA desocupar la 

localidad ó vivienda que ocupa, y lo apercibirA de lanzamiento. 

y lo emplazará para que se presente en el juzgado a oponer las 

excepciones que tUviera dentro del término de nueve dlas. 

En el supuesto de el juicio especial de desahucio. 

cuando durante el plazo concedido para el desahucio, el 

.arrendatario exhiba los recibos de las pensiones reclamadas, el 

juez darA por terminada la providencia de lanzamiento sin 

condenar al inquilino al pago de costas. Pero si los recibos que 

hubiere presentado el arrendatario son p.oSteriores al plazo que 
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se le haya fijado para el desahucio ó la exhibiciOn del importe 

de las pensiones se hace fuera de el plazo señalado para el 

desahucio, el juez también darA por terminada la providencia de 

lanzamiento. pero por otra parte, condenarA al arrendatario al 

pago de las costas que se hayan causado. 

Por otra parte, los recibos a los que se a hecho 

referencia anteriormente, no hacen condición para la excepciOn 

de pago que se haga valer, sino que en su caso, y en un momento 

determinado, se permite al arrendatario que la excepciOn pueda 

ser demostrada apegandose estrictamente a las reglas generales 

de la prueba, y~ que como consecuencia de las mismas podrAn ser 

ofrecidas por otras pruebas documentales, asi como confesionales 

y testimoniales. 

b) La consignación por Medio de los Billetes de la 

Nacional Financiera. 

En lo referente a la consignación de los billetes de 

depósito, es importante señalar las deficiencias que se sujetan 

a éste medio de pago, ya que por otra parte es como lo dicen 

algunos autores, un acierto de los legisladores en cuanto a la 

defensa de los inquilinos, ya que como sabemos, algunos 

arrendadores ocurren al truco de hacerse los desentendidos y se 

abstienen de recibir el pago de las rentas de los inquilinos. 

con objeto de dar origen al juicio especial de desahucio. 
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En lo referente a las deficiencias, el Maestro Eduardo 

Pallares en su obra Derecho Procesal Civil(B), se hace l~ 

pregunta de que si la consignación hace las veces de pago. 

aunque el inquilino al hacerlas no haya seguido el juicio de 

consignación, sino Unicamente el medio preparatorio del 

ofrecimiento del pago y depósito de las rentas que adeuda. El 

Maestro Eduardo Pal lares se hace esa pregunta, por el hecho de 

que el C6digo Civil, ordena en si, que el mero ofrecimiento no 

extingue la deuda, sino que es de manera necesario una sentencia 

que apruebe el dep6si to de las rentas y que por medio de éste. 

provoque la extinción de la deuda. 

Para el suscrito, la opinión del Maestro Eduardo 

Pallares es de manera acertada, ya que en la mayoria de los 

casos, los inquilinos ocurren a depositar las rentas por medio 

de un simple mediq preparatorio que en ocasiones el los mismos 

elaboran, y que ademAs no consignan en ocasiones el monto total 

de las rentas, sino que como un ejemplo; Si el inquilino paga 

1100,000 Pesos de renta,(CIEN KIL PESOS 00/100) de r•nta 

ntensual, s6lo haCe sus dep6sitos por 160,000 6 870.000 (SESENTA 

O SETENTA KIL PESOS 00/100), ya que cuando •l arr•ndador acude 

al dolticilio a cobrar •l 11tOnto .. naual de la renta. •l inquilino 

siMplemente le notifica que se encuentra consignada en la 

Nacional Financiera y rMJestran el billete de dep6aito para 

librarse por lo menos en ese m011ento de la deuda. 

{B) Eduardo P.!Jllares. Derecho Proce::.al C:ivil. Ed. Porrua. 
Pdgina. 574 y siguientes. 

ESTA 
SALIR 

TESIS 
DE LA 

MO DEBE" 
BllUBTECA 
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En lo que respecta al caso anterior, en mi opini6n es 

injusto que el inquilino pueda tener la facultad de consignar de 

esa manera las rentas, ya que si nos ponemos ha analizar un poco 

6ste tipo de situacio~es, podemos darnos cuenta que el inquilino 

puede refugiarse en éste procedimiento. sin importarle la 

actitud que está asumiendo en el momento de ser requerido y 

manifestarle al Actuario que se ha visto en la necesidad de 

depositar el monto de las rentas, obligado por las 

circunstancias de que el arrendador se ha negado a recibir el 

monto de las rentas. 

Por otra parte, debemos de dirigir la vista a la parte 

actora, que en éste caso es la parte que se estA viendo afectada 

en sus intereses, ya que en la mayoria de los casos, el 

arrendador ocup6 gran parte de su vida tr.abajando para construir 

la vivienda que estl dando en arrendamiento, y que en algunas 

ocasiones es el ónice sustento para Aste, las rentas que recibe 

mensualmente de las personas a las que les dio su co_nfianZ:a, ya 

que generalmente acuden vari·as personas a pedir que se les d6 en 

arrendamiento la vivienda, y el arrendador le da el patrimonio 

de toda su vida a esa persona que, como ocurre en estos casos, 

traiciona la confianza que se les ha brindado, y que hasta en 

ocasiones el inquilino puede llegar ha agredir en un momento de 

c6lera al arrendador, claro, esto no ocurre en todos los casos, 

afortunadamente, pero ojal A que con el planteamiento que ofrece 

el suscrito, el lector tenga una idea mAs apegada a la realidad, 

la cual puede en un momento dado establecer los lineamientos 
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necesarios para que esa si tuaci6n se vea mls apegada a la 

justicia y a la equidad. 

Con respecto a las consecuencias del dep6sito no tien~ 

caso volver a hacer menci6n de ellas. ya que las resultent•s son 

las mismas que se dan en el pago que se hace en el tM>mento del 

requerimiento 6 la exhibici6n de los recibos de rentas que 

amparan el monto del adeudo que se le estA solicitando al 

inquilino. 

3.- DEFICIENCIAS DEL SISTEMA PROCESAL RESPECTO 

"AL .JUICIO ESPECIAL OE DESAHUCIO." 

En primer t6rmino, deb•mos hablar de las bases. 

consecuencia por las que se interpone la demanda de desahucio. 

Como sabemos, la causa fundamental por la cual se 

demanda al inquilino el desahucio, es la falta del pago de dos o 

mAs mensualidades. que nuestro C6digo de Procedimientos Civiles 

para el Distrito Federal, en su Artlculo 491, habla de 

(Pensio""s Recla•adas) 

lo que es igual a lo estipulado en el Articulo '492. del mismo 

ordenamiento, lo cual se traduce en (Pensiones Debidas), y es 

entonces cuando surge la duda en cuanto a saber si esas 

(Pensiones Recla .. das 6 ~idas), son aquellas debidas en el 

momento del requerimiento, 6 .son las debida5 en la fecha en que 

el juez ha dictado sentencia, 6 en la fecha del lanzamiento, ya 
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que a consecuencia de la dilación del procedimiento, y por 

algunas otras causas que se pueden hacer valer. como son las 

incompetencias, recursos, 6 por nulidad. y mAs aón por juicios 

de garantias que en un momento determinado pueda hacer valer el 

demandado, se causan nuevos adeudos de rentas. y es entonces 

cuando la duda hace que nos preguntemos •.• ( Estos nu•vos adeudo8 

de rentas quedar•n co~prendidos d•ntro de las J)9nsio,...a QU• las 

personas que elaboran el C6digo de Proc•diMientos Civil•s, 

consideran como (Debidas). y entonces considero prudent• 

preguntar ..• ( Ser& prudente y justo que se cM por t•r•inada la 

providencia de lanz:a•iento con tan solo el pago que r•alice el 

inquilino de las pension•s reclaMadas en el escrito inicial de 

deManda, 6 en un m0tft9nto deterainado deberla ••r nec•sario QUe 

el inquilino pague los nuevos adeudos de rentas d9 las 

mensualidades que han sido causadas d1.u·ant• •l juicio Pª""ª que 

la providencia de l~nzamiento se d6 por ter•inada. 

Para el suscrito es de suma importancia el 

planteamiento que se expuse,, en el p.lrrafo anterior. ya que en 

raz6n de lo establecido en los articules mencionados en el mismo 

pArrafo, para el inquilino, las rentas causadas con motivo de la 

dilaci6n del juicio, no podrAn quedar encuadradas dentro del 

término (Debidas), por la raz6n que manifiestan como lógica, de 

que éstas no quedan encuadradas dentro del juicio. ya que se 

contemplan como situaciones no comprendidas en la materia de la 

controversia. 
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He considerado necesario manejar la situación de forma 

en que se encuentra planteada, ya que como sabemos, el juez 

condena generalmente al demandado a pagar las rentas adeudadas 

hasta el momento en que dicta la sentencia. si es que el actor 

por medio de su abogado. no omitieron pedir en su escrito 

inicial de demanda la siguiente pretensión ••. Mis las QUe se 

sigan venciendo hasta que su seftorla dicte sent•ncia favorable. 

Es por ésta razón, que considero que los inquilinos 

deben pensar en un momento determinado, que la palabra 

(Debidas). deben comprender aquellas _qua se hubieran causado 

durante la trami taci6n del juicio, de manera que el juez no 

podrA dar por terminada la providencia de lanzamiento, sino 

hasta que el demandado hubiere liquidado el monto de las rentas 

que adeude hasta la fecha de lanzamiento, ya que si no fuera de 

ésta manera, el actor tendria que entablar un nuevo juicio 

contra el inquilino. para poder reclamar el monto de las rentas 

que se han omitido de pago, lo cual resultaría de man.era cóstoso 

para los arrendadores y de igual forma, contrario a la economla 

procesal. 

Hablando de otra situación que a mi parecer tambit!n 

expresa deficiencias, es la problemAtica a que da lugar en un 

momento determinado la oposición a la diligencia de embargo por 

parte de el inquilino. ya que al oponerse 6ste a la diligencia 

de embargo. estA violando la disposición del juez la cual se 

encuentra expresa en el expediente que en 6se mómento se 
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encuentra en manos del actuario, que en ese momento es la 

persona responsable de que se lleve acabo la diligencia. 

En éste aspecto, es importante recurrir al 

señalamiento que nos hace el Código de Procedimientos Civiles, 

en su Artículo 498, que a su letra dice: 

Artículo 498. - Al hacer el requerimiento que se 

dispone en el Articulo 490, se embargarAn y depositarán bienes 

bastantes para cubrir las pensiones reclamadas, 5i asi se 

hubiere decretado. Lo mismo se observará al ejecutarse el 

lanzamiento. 

El inquilino podrA, antes de remate que se celebre en 

el desahucio, librarse de su obligación cubriendo las pensiones 

que adeude. 

Como podemos concluir, segl!in lo establecido en el 

articulo anterior, la ley faculta al actor a empargar bienes 

suficientes para cubrir las pensiones reclamada5 hasta ese 

momento, pero como señalamos anteriormente, el inquilino se 

opone a la diligencia, no solo desovedeciendo la diSposici6n de 

la norma, sino pasando también por al to, el auto de ejecución 

que el juez ha ordenado se lleve acabo. 

En consecuencia de la oposición que hace el inquilino 

de la diligencia de embargo, ésta no podrá llevarse acabo, y el 

actor tendrlt. que pedir al juez que dicte medidas de apremio 
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necesarias para llevar acabo dicha di 1 igenci~". Pe1·0 mientras 

tanto, el actor ya sufrió un menoscabo en su economia ... '\demAs 

del tiempo que se perdió a consecuencia de dicha oposición, esto 

sin mencionar que dicha actitud es contraria y de m~lnera 

perjudicial a la economia procesal. 

4.- LAGUNA DE LA LEGISLACIOH PROCESAL. 

Como laguna de la legislación procesal, debemos 

entender; la falta de preceptuación con respecto a una si tu ación 

de derecho que se encuentra latente entre los problemas que nos 

aquejan y que se encuentran configurados dentro del tema al que 

nos atañe, que es la problemAtica que se suscita en el juicio 

especial de desahucio. 

a) Como una laguna e inexistencia jurídica, nuestro 

Código Procesal, para el sustentante es necesario mencionar la 

falta de prevención clara de los efectos que debe producir el 

sub .. ~rriendo realizado por el arrendatario cuando éste no tiene 

la autorización de el arrendador y sea decretado un auto de 

lanzamiento en contra del re.31 poseedor del inmueble en los 

términos del respectivo contrato de arrendamiento. 

A este respecto, al parecer del sus~entante, el 

subarrendamiento de inmuebles encuadrado al juicio especial de 

desahucio es una de las lagunas que causan mAs problemas por su 

ausencia en nuestra legislación procesal. 
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Esta situación es com6n en nuestra sociedad. ya que la 

situación práctica en realidad es muy complicada y a 

continuación haré una breve semblanza del problema del 

subarrendamiento en el. juicio especial de desahucio. 

Lo cierto es que en la práctica sucede. que al momento 

de ejecutarse o se pretenda ejecutar una diligencia de 

desahucio, el supuesto subarrendatario exhibe un contrato 

respectivo. subarriendo que quizAs sea legal o de la misma 

manera pueda ser legal y en consecuencia por el momento no puede 

llevarse acabo dicha diligencia. 

Por tal motivo es de considerarse que si durante la 

secuela del procedimiento, la parte demandada no e><hibió ning6n 

contrato de subarrendamiento, el decreto de~ desahucio. como ya 

sabemos tiene fuerza ejecutiva sin respetar ningUn tipo de 

relación juridica de 6sta naturaleza, no obstante que el 

arrendador no haya expresado su consentimiento. q1,.1e como ya 

sabemos es necesario para llevar acabo dicho acto. 

desgraciadamente nuestra ley procesal no J'.>reve ningUn tipo de 

suspensión que va desde la diligencia en su secuela del embargo, 

hasta la del desahucio o lanzamiento, cuando alguien o un 

tercero ajeno al juicio aparece en el supuesto subarrendamiento, 

por lo tanto y en consecuencia seria de gran valla que quedara 

tipificada ésta figura en nuestra ley procesal para que de ásta 

manera se le pueda dar un exacto cumplimiento legal a esta 

situación juridica en nuestra práctica procesal. En consecuencia 
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tambi6n deberA regularse la situación en el caso de que terceros 

que puedan tener titulas por poseer en el consentimiento tAcito 

del arrendador, considero que en 6ste supuesto deber A 

suspenderse toda ejecución hasta en tanto se resuelvan los 

derechos que dicho tercero tiene para poseer el inmueble. 

b) Como otra laguna de gran trascendencia e interés 

social, es importante mencionar la falta de preceptuación tanto 

en nuestra legislación procesal, como en la del trabajo 

respectiva. Es la situaci6n especifica en el caso del embargo y 

la ejecución de un desahucio cuando el inmueble objeto de la 

misma estA destinado a una determinada actividad. la cual genera 

un gran nómero de plazas, las cuales a su vez son desempeñadas u 

ocupadas por trabajadores y éstos con anterioridad ya han 

emplazado a huelga •. 

Lo que sucede realmente en la situación prActica es la 

siguiente: 

Una vez que se ha decretado el desahucio y ya 

habiendose cumplido las formaiidades para su ejecución, al 

momento de presentarse al inmueble en controversia y en el cual 

.se dispone de antemano que se llevarl acabo la diligencia de 

lanzamiento, loe empleados que laboran en dicho inmueble 

presentan un documento que hace constar un eMplazamiento a 

huelga de 105 mismos, de esta manera.el representante ··del juez 
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que en ese momento va a llevar acabo dicha diligencia y que en 

este caso es el Actuario, se abstiene de llevar acabo dicha 

diligencia en virtud de que a criterio del juzgador es 

determinante y de mayor importancia los derechos de los 

trabajadores. 

También sucede en la practica que cuando se pretende 

efectuar dicha diligencia, los trabajadores se oponen a la 

misma, ya que como se ha pretendido recalcar en los pArrafos 

anteriores, no se pueden afectar los intereses y los derechos de 

los trabajadores que en Aste ma.ento pretenden ser afectados por 

un juicio de carActer (particular). 

Para el sustentante es de gran relevancia la 

preceptuación de dicha acción juridica ya que co~o lo he 

mencionado anteriqrmente, son preponderantes los derechos de 

los trabajadores antes que la diligencia de lanzamiento, y en 

consecuencia es de vi tal importancia la preceptuación en dicha 

situación jurídica. tanto en nuestra legislación procesal civil. 

como en su similár de carActer laboral. 

Lo anterior a criterio del sust9ntant• es viable, ya 

que como lo he citado en los plrrafos anteriores, esta situación 

trae infinidad de perjuicios en contra de personas (inocentes), 

que en el procedimiento de carActer procesal civil (juicio 

especial de desahucio), los trabajadores son totalr1ente ajenos 

al mismo, ya que 6ste procediR1iento e1· de carActer meramente 
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particular, y la Ley Federal del Trabajo protege los intereses 

sociales, y en consecuencia éste procedimiento no tiene ninguna 

relación jurídica con el arrendamiento. 

Una vez que he realizado un pequeño anAlisis de t!ista 

situación jurídica. considero que ademAs del reflejo negativ~ 

que tienen 4stas lagunas jurídicas en nuestra ley procesal, son 

ademAs deficiencias en conveniencia de nuestra prActica 

procesal, y que en el ultimo de los casos, este procedimiento 

podria encuadrarse como una violación al procedimiento civil 

actual. en consecuencia debemos entender que una cosa es la 

protección de los derechos de los trabajadores en el movimiento 

de huelga, y otra muy distinta es la protección de los derechos 

del particular por medio del juicio de desahucio. 

s.- Inconveniencias. 

Como una inconveniencia de nuestro sis terna pr6cesal, 

me he permitido señalar la inminente falta de aplicación 

estricta de las disposiciones legales que expresamente· nos 

indican la rigurosidad de avocarse a los lineamientos 

establecidos, ya que esto hace que la balanza de la justicia se 

incline parcialmente hacia el mAs "habilidoso", es decir , que 

de esa manera no se aplica justamente la justicia, sino que a 

consecuencia de t!lsta si tu ación se favorezcan los derechos del 

particular que generalmente sabe como llevar a la prActica el 

procedimiento da un juicio de desahucio •. aprovechandose de las 
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lagunas procesales que ya se han comentado anteriormente, ademls 

de las deficiencias que se encuentran implfcitas en nuestros 

ordenamientos civiles. 

La flexibilidad de la ley en cuanto a su aplicación ha 

dado lugar a qua el espiritu y naturaleza de "e•pecial" ó 

"sumario" quede absolutamente sin sentido, toda vez que es 

totalmente lento debido a la falta de acción continua ademls de 

la no previsión del exacto contenido de los preceptos legales. 
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CAPITULO IV. 

PROPOSICIOH OE SOLUCIOH A LOS PROBLEMAS QUI! SUCEDEN l!N LA 
DILIGENCIA DE EllllARGO EN EL JUICIO ESPECIAL DE DESAHUCIO. 
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Esta es la pen~ltima etapa de investigaci6n y anAlisis 

del tema que hasta ahora he venido desarrollando y en 

consecuencia, considero apoyar mis argumentos en algunos puntos 

de soluciones,que a 

mi parecer serAn la salida de los inconvenientes indicados en la 

parte anterior de 6ste trabajo y que ademls vendria ha 

equilibrar equitativamente las pretensiones entre las partes que 

intervienen en un juicio de desahucio y a~n mas, ante un 

documento debidamente requisi tado co1no lo es un contrato de 

arrendamiento. 

Ya con ai\terioridad, enfoque los problemas e hice / 

incaPié en la trascendencia que tienen 6stos desde mi punto ~l~·/' 
vista, en lo que respecta a mi corta e)(periencia y puntos de 

observación considero de gran trascendencia y que a~n con los 

resultados infructu,osos que tienen actualmente dichos preceptos, 

siguen °siendo aplicados por nuestra legislaci6n civil y procesal 

civil. 

A continuación hemos de avocarnos a se~alar cuales son 

los puntos a los cuales se les pueden implantar posibles 

soluciones o caminos a seguir para resolver laa anOMallas que se 

encuentran todavia plasmadas en nuestra l•gislaci6n civil y 

.procesal civil. 
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1.- En lo que sa refiere • la existencia del contrato 

de arrendamiento como documento base de la acción, tengo como 

consideración que debe adicionarse al articulo 469, del Código 

de Procedimientos Civ.iles, la necesidad fundamental expresa de 

que sea necesario el documento juridico y legal para la 

procedencia, y no una simple información testimonial ó prueba 

documental que presuma la relación contractual entre las partes, 

ya que como se sabe, los testigos pueden no ser confiables, en 

relación a que no hayan sido testigos presenciales de los 

hechos. 

Si el arrendador se haya privado del contrato de 

arrendamiento, debe exigirlo judicialmente al inquilino, o en su 

caso que lo firme el juez en su rebeldia, pero de ninguna manera 

realizarA actuaciones distintas que ónicamente tiendan a la 

presunción, por que como ya se indicó antes, el no proceder de 

ésta manera recae en una violación de garantia ~ndividual,(Este 

criterio es sustentado por la H. Suprema Corte de .Jus_ticia de la 

Nación). 

En los casos en que no se haya demostrado al vinCulo 

contractual, se deberA aclarar al demandado tal circunstancia y 

darle a conocer que tiene el derecho de impugnar por via de 

excepción la prueba rendida como medio prep•ratorio, salvo el 

caso de la confesión judicial expresa. 
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2.- No puede considerar el articulo 490 d•l Código da 

Procedimientos Civiles, como tlnico documento de liberación o 

acredita.miento del pago de rentas, el recibo respectivo que 

señale expresamente el pago de una determinada cantidad por 

concepto de mensualidades rentísticas, ya que pueden pactar 

entre arrendador y arrendatario que el pago de las rentas sea en 

especie o en trabajo devengado ó en compensación con alguna 

deuda anterior que inclusive puede haber sido reconocida 

judicialmente por el arrendador. 

AIJn cuando la ley nos hable ónicamente del "recibo 

correspondiente". debe de modificarse esta expresión y agregar 

algün otro medio de acreditamiento para probar que el inquilino 

al momento del requerimiento se oncuentra al corrientB en el 

pago de las mensualidades rentísticas. 

Para reafirmar esta observación, es importante indicar 

que también surtir.l los mismos efectos si de acuerdo con el 

contrato celebrado existe otra constancia bastante para 

demostrar el P.ago, por ejemplo: pueden estipular por 

conveniencia expresa en el contrato, en ,,1 cual la renta se 

tendr.:I como pagada si el arrendatario acredita haber con$tituido 

depdsi to dt1 dinero de otros bienes a disposicidn del 

arrendador y que de acuerdo con 1o convenido equivalgan al monto 

·de la renta. 

Considero que de esta manera la ley puede regular los 

intereses imparciales de las partes, que~en ÜltÍma instancia se 
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sobrepone a la instancia de la economia procesal. este principio 

se pone en primer termino cuando al aplicarse no pone en 

desventaja ninguno de los intereses de las partes. 

3.- También debe hacerse notar que la expresi6n que 

contempla el articulo 491 del C6digo de Procedimientos Civiles 

en comentario. "el pago de las pensionas reclamadas", debe de 

modificarse para que resulte mas acorde a la realidad. ya que en 

el momento en que el arrendador demanda la desocupación. éste la 

funda en la falta del pago de dos o mas mensualidades 

rentisticas. y en el momento en el que se le requiere (por el 

transcurso de tiempo en trámites internos en los juzgados). el 

demandado ya debe por lo menos cuatro mensualidades mAs. 

Es por esa razón que me inclino a que esta disposición 

se le modifique esa frase y se le substituya por otra que diga 

"el pago ds las pensiones que hasta ese momento se hayan 

causado", ya que en el juicio especial de desahucio .el objetivo 

mAs importante es la desocupaci6n del inmueble por falta de pago 

de las mensualidades rentísticas. 

Aón cuando trato este término de "pensione~ 

reclamadas". ónicamente conduce a lograr que la estructuraci6n 

del precepto legal sea concordante con la realidad procesal. ya 

que como se observó en el capitulo anterior. esta situación es 

de aplicarse a muchos comentarios en discrepancia con la idea 

del cOdigo. Pongo en esclarecimiento que al hacer este 
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comentario se refiere especificamente a los recibos da renta, no 

a los demAs medios probatorios que éste capitulo seflala, como es 

el caso de copia sellada de consignación de renta, dinero en 

efectivo, etc. 

4. - Dentro de las e><cepciones c¡ue puede oponer el 

inquilino para no pagar la renta, no pueden considerarse 

ünicamente:-

el impedimento total o parcial del inmueble arrendado, por 

evicci6n, por dolo o mala fe del arrendador, por reparación del 

bien y que se pierda el uso total o parcial, ya que e><isten 

otras causas y quizAs bien fundadas para no pagar la renta. 

Debe aceptarse la compensación en el pago, cundo se 

prueba de una manera fehaciente que el a.rrendador es deudor del 

i nqui 1 i no " (se indica fehaciente, ref i riendose a la e><istencia 

de documentos póblicos o privados reconocidos judicial o 

notarialmente), maxime cuando esta deuda ha sido reconocida 

judicialmente por el arrendador. 

Puede ser que ante una situación semejante, la ley no 

puede pasar por alto asta reciprocidad de obligaciones en 

perjuicio del demandado en juicio de desahucio. 

Otra excepción de pago que debe contemplarse es la 

motivada por la lesión en el arrendamiento, por la notoria 

desproporciona! idad entre lo que el inquilino pact6 como precio 
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del arrendamiento, Y el aprovechamiento del uso y disfrute del 

inmueble: también puede considerarse que es una excepción que se 

da y que el inquilino debe tener derecho a que se le admita v 

que se le pruebe en juicio, ya que seria una notoria desventaja 

cuando se le obligue al inquilino en el pago de renta de un 

inmueble del cual no estA usando y disfrutando y Que solo esta 

creando un enriquecimiento i licito en el arrendador. 

s.- Tomando como punto de solución el problema ya 

enfocado anteriormente respecto al embargo que se practica en 

esta clase de juicio. debe quedar perfectamente claro que los 

bienes que le han sido embargados al inquilino en dicha 

diligencia, solamente pueden ser rematados una vez que haya 

concluido el juicio de lanzamiento, y en consecuencia ya no será 

necesario que el arrendador promueva el juicio de pago de pesos, 

ya que el juicio dtl pago de pesos solamente se promueve cuando 

el inquilino se opone al embargo en la diligencia de 

emplazamiento, (embargo precautorio) y en la diligencia de 

lanzamiento, en consecuencia el arrendador no ha recibido el 

pago de las me'nsual idades que reclama en su demanda dC' 

desocupaci6n y con ese motivo se tendrA que avocarse a recuperar 

el monto de las rentas adeudadaS por medio del "Juicio de P•go 

de Pesos". 

Los embargos que se practican en los juicios de 

desocupación tienen un carActer excepcional. mismo que la 

doctrina los ha denominado "embargos prec'\Utorios". 
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La ley autoriza que se embarguen bienes: 

a) en cumplimiento de una sentencia que asi lo ordene; 

b) en los juicios ejecutivos, donde existe un titulo ejecutivo 

que demuestre la existencia de una deuda exigible y de carActer 

patrimonial :y c) el aseguramiento da todo el patrimonio 

embargable, en los juicios universales tales como.los de quiebra 

y concurso civil. Fuera de los casos anteriores, estos por 

e><cepción pueden embargarse los bienes a una persona antes del 

juicio y durante el. 

El embargo que se practica en esta clase de juic'io no 

lo podemos encuadrar en los incisos antes indicados sino en los 

casos de excepción también señalados. El secuestro de bienes en 

un procedimiento de desahucio debemos ve.rlo como una resolución 

judicial que tiene por objeto lograr la efectividad del derecho 

substancial. 

6.- Como óltimo punto de solución o que al menos 

considero procedente para darle un cause legal al procedimiento 

civil en lo que a juicio de desahucio se refiere me permito 

señalar que, aün cuando la ley federal del trabajo preve para 

los trabajadores el derecho de huelga, y exhorta a las 

autoridades civiles para que respeten este derecho, el juez no 

debe por ningün motivo suspender la diligencia de lanzamiento 

que se pretenda llevar acabo en un establecimiento que tenga 

varios trabajadores, situación que es totalmente ajena a la 

relación juridica entre arrendador y arrendatario~ 
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Si los jueces al 5uspender dicha diligencia se apoyan 

en la ley federal, esto es totalmente ilegal 1 ya que no es 

materia de competencia para un procedimiento civil. El C'ontenido 

de ambas leyes son totalmente di fe rentes en el plano paralelo 

que nunca llegarán a contraerse y tener relaciones una con la 

otra, ni siquiera supletoriedad permiten estos ordenamientos. 

Como principio tutelar de los intereses de la sociedad 

trabajadora, considero que es positivo. pero la situación que se 

plantea radica en que no existe fundamento legal por parta de 

los jueces para respetar una disposición que estA en un código 

fuera de jurisdicción, materialmente hablando. 

Por la materia misma del procedimiento civil no se 

previno esta situación de huelga ante un juicio de desahucio, 

por lo que es p~ocedente, o bien vacearlo an nuestra ley 

procesal civil, o bien que el criterio lo sustente la corte en 

grado de jurisprudencia, para que cuando se 'respete, e><ista 

fundamento legal o de l~. contrario se estén violando las 

garantias individUales del actor en el juicio civil. 

Es dudoso que se el.impla el imperativo de justicia 

atravAz de una norma que es de carActer federal, y que se supone 

.no debe regular situaciones que son materia de ley local segón 

la Constitución. ya que el lanzamiento no altera los derechos de 

los trabajadores. 



En nuestro Código de Procedimientos Civiles, debe 

agregarse el respeto de este derecho. o la afirmación de seguir 

con el mandato judicial cuando el obstáculo que se pretenda 

poner sea totalmente . ajeno al procedimiento civil, lo anterior 

es con el fin de apegarse estrictamente a lo mandado por las 

leyes, mismas que son de carActer general, impersonal y 

obligatorias. 

Con los puntos de soluciones que fueron e><puestos 

anteriormente, se termina el estudio que hasta ahora he 

realizado acerca del tema que a nosotrc::>s atañe, y que de alguna 

forma pretende afocar el conocimiento que tengo con respecto a 

6ste tema. 

Considero tambi~n. que la part~ tratada no es el ~nico 

problema que presenta éste juicio, quizás son muchos otros que 

todavía faltan de tratar y que depende de el pu~to de vista que 

se le dé a áste trabajo que solo pretende equilibrar. la b·alanza 

de la justicia. 
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CAPITULO Y 

CONCLUSIONES 
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1.- El juicio especial de desahucio, es el 

procedimiento necesario para tramitar las di fe rancias y 

controversias entre las partes (arrendador y arrendatario), 

cuando éste óltimo no· ha cumplido con su obligación principal 

que es el pago de las mensualidades rentísticas. 

2.- Anteriormente, el ónico documento que fundaba la 

demanda de desocupación era el contrato escrito de 

arrendamiento, el cual debía contar con los elementos 

fundamentales del mismo, a diferencia de los que establecen 

actualmente las reformas implantadas en el Código de 

Procedimientos Civiles. 

3.- En los contratos de arrendamiento se ejecuta un 

sistema de excepción, ya que la ley faculta al arrendador para 

exigir la rescisión del contrato de arrendamiento, cuando el 

inmueble se usa en contravención a la naturalez.(l del mismo, de 

igual forma que cuando el inquilino subarrienda el inmueble sin 

el consentimiento del arrendador. 

4. - El juicio especial de desahucio es un juicio de 

cognición limitada en razón de que las excepciones que pueden 

oponerse en esta clase de juicio son l!inicamente la de pago Y 

aquellas que tengan por objeto demostrar que no se ha cumplido 

con el pago de las rentas adeudadas conforme a lo dispuesto en 

los articulas 2431 al 2434 y articulo 2445 del Código Civil 

vigente para el Distrito Federal. 
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S.- El juicio especial de desahucio es distinto y 

diferente al juicio de pago de pesos. ya que el juicio espeocial 

de desahucio se lleva acabo por el incumplimiento especifico del 

pago de las mensualidades rentísticas.siendo su finalidad,la 

desocupación del inmueble, en cambio el juicio de pago de pesos 

se ejercita para exigir el pago de una cantidad en dinero que se 

debe, ya sea que se reconozca judicialmente o que se desprenda 

de documentos probatorios del adeudo. 

6.- El recibo expedido por el arrendador por el 

importe mensual de las rentas no debe ser la l'mica prueba 

admisible para que el arrendatario pueda a.creditar la excepción 

del pago de las mismas, ya que pueden implantarse en el contrato 

de arrendamiento distintas clases de pago, ya sea en especie, en 

servicios, etc; a~em.ls, existe la compensación como otra 

excepción de pago, ya que si se da el caso de que el arrendador 

reconozca una deuda a favor del inquilino, ya sea por medio de 

documentos p~blicos o privados reconocidos notarialmente o que 

sean reconocidos judicialmente, y en consecuencia se debo de 

compensar al arrendatario en su favor, ya que de Asta ~anera se 

protegerA el interlts de éste, qUe es la parte que se encuentra 

en desventaja en esta situación, por lo que se propone la 

reforma correspondiente. 

7 .- El acto de ejecución que caracteriza de forma 

inconfundible al juicio especial de desthucio, consiste en el 
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requerimiento que se le hace al inquilino para que acredite, 

estar al corriente en el pago de las rentas, y en la prevención 

que se le hace al mismo en el caso de que no tenga los recibos 

para que pague o que.· en su defecto desocupe dentro del plazo 

establecido por la ley, atendiendo al destino del bien dado en 

arrendamiento. 

B.- El embargo es característico del juicio especial 

de desahucio y ademas es de carActer excepcional, no se le puede 

considerar como precautorio, ya que este es parte de las 

providencias precautorias. 

9.- La diligencia de lanzamiento, es el acto con que 

concluye el procedimiento y no podrA realizarse sin que previo a 

éste acto, el notiticador haya efectuadO el requerimiento, de 

igual forma que la prevención que se encuentra implicita en el 

articulo 490, del Código de Procedimientos Civiles vigente para 

el Distrito Federal. 

10.- Aün cuando se encuentra contemplado en el segundo 

pArrafo del articulo 498 del C6digo de Procedimientos Civiles 

vigente para el Distrito Federal, los bienes que ya se han 

embargado y depositado con motivo del juicio de desahucio, no 

pueden rematarse en la diligencia de lanzamiento, en 

consecuencia el articulo 498 del Código de Procedimientos 

Civiles vigente para el Distrito Federal en su segundo pArrafo, 
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debe reformarse o corregirse y debe decir: "el inquJ'lino podrJ 

1 ibrarss de su obligación c:ubriando las pt!nsiones que adeud~ ", 

11.- La acción que se ejecuta dentro del juicio 

especial de desahucio es la desocupaci6n del inmueble, y en 

consecuencia al ser lanzado el inquilino v no habiendo cumplido 

con la deuda ~ue a~n tiene con el arrendador, debe de seguir5ele 

un juicio de pago de pesos, para que mediante de este 

procedimiento se le condene a pagar las pensiones que se le 

reclaman. 
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