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P R O L O G O

El motivo principal que me impulsd a la alébaracién Yy
realizacidn de este trabajo de tesis, es el de tratar de formar
conciencia en los ‘estudiantes de esta dificil carrera de
ticenciado 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 numersc de personas que no
han tenido 1la fortuna de hacer de su propiedad una casa
habitacién, sea cual sea el tamafo de esta, y en consecuencia,
se ven en la necesidad de tener que buscar una vivienda decorosa
por pequefla que esta sea y ' ' que muy Qificilmente ancontraran,

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 qgue
se dan en arrendamiento, se han ido reduciendn constantemente, Yy
en consecuencia, en la actualidad esta situacidn ha alcanzado el

grado de alarmante.

for otra parte, los arrendadores ya no otorgan  sus
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 nuestros legisladores implantaron en
nuestro Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito
-

Federal, sin tomar en cuenta que estos " malos Inquilinos

podrian usar estas normas de manera deshonssta.



Es por esta razén, que los arrendadores prefiersn poner
a la venta las viviendas que daban en arrendamiento y no solo
las ponen sn venta, sino que los precios son exorbitantes y que
obviamente se encuentran fuera del alcance de las clases
mayoritarias de nuestro pais, y en consecuencia, estas accicnes

repercuten en 1a estabilidad econdmica de nuestro pals.

Yo pienso que en este caso si el arrendador tuviera
alguna o algunas garantias de cardcter 1legal las cuales le
permitirian recuperar la posesidn de su vivienda, no se darian
este tipo de situaciones, y de igual manera, los arrendadores no
sufririan los detrimentos econdmicos de el que son objeto, en
consecuancia de la excesiva dilacidn del juicio especial da

desahucio.

Es por esto que nuestros legisladores trataron de
compensar esta situacidn con el Embargo de los bienas del
inquilino y su consecuencia procedimental, qQue es el remate de
aquellos, aunque generalmente los Jueces deniegan o hacen en
exceso tedioso &l remate de los bisnes embar{;ados. y en
consacuencia el arrendador se ve obligado a promover un juicio

de pago de pesos, el cual se promueve en la via ordinaria civil.

Es entonces de tal importancia El1 Embargo en e}
Juicio Espscial de Desahucio ", que movid mi atencidn hacia este

procedimisnto, en mi corta experiencia jcomo litigante, y en



N

consecuencia, brindo entonces este trabajo a todos aguellos 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 consecuencia, espero que este trabajo

de tesis sea en beneficio de toda la sociedad.
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INTRODUCCION

El motivo principal de la elaboracidén de este trabajo
de tesis, es la pfoblemética que presenta el embargo en el
Jjuicio 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 pails.

Como sabemos, en la ciudad de México, las viviendas
que escazamente hay en arrendamiento son pequeffas y que las
rentas de las mismas son muy selevadas y consecuentemante el
arrendatario se convierte en un inquilino moroso, esto a 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 med;lar del juicio especial
da desahucio y que se resume a la falta del pago de dos o mas
mensualidades rentisticas, lo cual traes como consecuencia que el
arrendador ejerza su derecho de accidn en contra del inguilino

moroso.

El Jjuicio especial de desahucio dentro de su
procedimiento, caben una multicidad de bhipétesis, las cuales
pueden frustrar en un momento determinado el objetivo de este,
que &s la desocupacidn del inmueble arrendado, ya que el juicio
especial de dasahucio tiene como Unico motivo eficiente la falta

del pago de las rentas.



El procedimiento en el juicio especial de desahucio
tiene dentro de si varias secuelas., las cuales se puedon
desglozar en varios aspectos. Como primar punto, podamos decir
que la causa fundamental por la cual -se promueve el Jjuicio
aspecial de desahucio, es la-falta del pago de las rentas que

establece la ley.

El objetivo del juicio especial de desahucio es 1la
desocupacidn del inmueble o el lanzamiento del inquilino, 1la
cual puede 1llegar a realizarse de una manera forzada y en

ocasiones con sl auxilio de la fuerza publica.

S8in embargo, la diligencia de lanzamiento es
contingante, pues aun dictada la sentencia de desahucio, en la
misma diligencia y antes del lanzamiento, si el inquilino pagara
las rentas adeudadas, no sera deshalojado del inmueble, este es
uno de los tantos problemas que presanta el procedimiento del
Juicio especial de desahucio, sin descartar uno de los puntos

mas importantes de estes, como es el embargo.

Para adentrarnos en este problema, debemos saber que
el embargo consiste en el aseguramiento material del bien
embargado, para que el ejecutado ya no pueda disponer de el, y
que al ponerlo bajo la jurisdiccidn del Juez, quede a efecto dsl
pago de las rentas adeudadas, las cuales motivaron el embargo de

los bienes.



El auto de embargo, se caracteriza por contener un
mandamiento en forma que impona obligaciones, no sclo a la
persona embargada, sino tambien a las que de algin modo pueden
oponerse a la diligencia respectiva o en su caso facilitar su
ejecucidn, el auto' de embargo puede ser provisional o

definitivo.

Existen diferentes clasas de embargo, las cuales se
ancuentran implicitas en este trabajo de tesis, asil como cada
una de las partes mencicnadas en esta breve introduccion, las
cuales se desglozaran y ampliaran para el mejor entendimiento de

la misma.
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d.= DERECHO ROMANO

Antes qgque nada, debemos referirnos al primer concepto
que se tenia con respecto a los contratos;

Locatio cal'lductio; abarcaba dentro de si wvarios
contratos distintos, pero solo haré mencién de el contrato que
nos interesa con respecto a el antecedente de el arrendamiento.
Para los romanos,(Locatio-Conductio-Rerum), era un contrato por
medio del cual una persona (Locator), se obliga a proporcionar a
otra persona (Conductor), el goce temporal de uha cosa ho
consumible, a cambio de una remuneracidn periddica en dinero

llamada (Merces).(1)

como podemos apreciar y a manera de desglose, se debe
establecer que la forma (Locatio-Conductio-Rerum), no podia
taner por objeto sino bienes no consu&ibles. Aquellos bienes
cuyo destino fuera el de ser consumidos, no podian constituir
l4gicamente, objato material de un contrato que ‘no permitia mas
que un goce temporal. El precio del nrrendami'onto debla
consistir en dinero, debia ademds estar determinado y ser

razenable y sario.
I.-L0S DEBERES DEL LOCATOR.
1.- Entregar al arrendatario la cosa arrendada.

(1) Guillermo F. MNargadant S; 0bDerecho Romano, FPagina. 4412 y
sigulentes, Editorial Porrua. 1987.



2.- Responder de dafios y perjuicios, en caso des
eviccidn & de vicios ocultos del objeto. .

3.- Responder de daos y perjuicios ques &1 mismo
causara al arrendatario por su propia conducta & por la conducta
de personas sobre las cuales tuviera cualquier tipo de
influencia. )

4.~ Pagar las reparaciones necesarias de ciesrta
importancia, mientras que el arrendataric respondia de 1las

pequefias reparaciones que el uso diario hacla necesarias.
II.- LOS DEBERES DEL CONDUCTOR.

1.~ pagar la renta, salvo acuerdo en contrario.

2.- Servirse del objeto, da acuerdo con su destino
normal, y cuidarlo como un buen padre de familia, haciendo por
propia cuenta las reparaciones pequefias.

3.~ Devolver el objeto, cuando terminara el

arrendamiento.
III.- EFECTOS DEL ARRENDAMIENTO.

El contrato de arrendamiento es un contrato
sinalagmdtico perfecto que produce como la venta, obligaciones

reciprocas a cargo de ambas partes.

IV.- DE LOS RIESGOS EN EL ARRENDAMIENTO.



En principio, los riesgos son para el arrendador, ya
que 31 la cosa dada en arrendamiento perece por taso fortuito,
el arrendatario, que debe devolverla al final del arrendamiento
Yy que es deudor de un precio cierto, queda libre.

Por otra p$r:e. deja de pagar la merces, pues no es
mds que la remuneracidn de su disfrute;y desde que &ste disfrute'
se hace imposible, ya no deberd nada. Lo mismo sucede con la
pérdida parcial & un simple deterioro del objeto, ya que el

arrendatario puede obtener una reduccidn de la merces.

V.- DE LA TERMINACION DEL ARRIENDO.

1.- Por voluntad de las partes.

2.- Por la expiracidn del plazo, generalmente éste
plazo era de cinco afos para los arrendamientos rurales, a menos
que el arraendatario quedara en posicidn sin oposicidn por parte
del arrendador, pues entonces se  producia una tacita
reconduccidn con las mismas condiciones precedentes, por el
plazo de un afo.

3.- Por voluntad de las partes sin necesidad de previo
aviso, cuando no se habla fijado término en el contrato. Si hobo
tal sefialamiento, la llegada del término determinaba el cese de
la relaciédn contractual. Existian varias causas por medio de las
cuales el arrendador y el arrendatario podian apartarse del
rontrato.

El arrendador podia separarse en los siguientes casos:

10



a) Cuando no le es satisfecho el alauiler durante dos

b) Cuando la cosa es objeto de abuso o deter:ioro.

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 sU
uso & lo limitan o lo hacen mas dificil.

c) Temor racional de que sobrevenga un peligro si se

continua en el uso de la cosa arrendada.

4.- Por pérdida de la cosa arrendada. En tal caso, el
conductor no tenla que pagar la merces.

5.~ Por incumplimiento en relacién con el pago de la
renta, durante dos afios por parte del conductor.

6.~ La anulacidn obtenida por el arrendador. Tiene
derecho a hacer cesar el arrendamiente cuando el arrendatario
abusa del disfrute & falta dos afos a su obligacidén de pagar la
merces, o en su defecto cuando quiere recuperar la casa para

habitarla &1 mismo.

No se disuelve el contrato cuando la cosa arrendada es

objeto de venta y el adquirente priva" de ella, como puede

11



hacerloc el arrendatario. El derecho personal de é&ste, frente al
arrendador se mantiene en pid, en tdrminos de poder exigirle

responsabilidad por la privacién del uso.

Tampoco termina el arrendamiento por 1la muerte de
alguna de las partes, a no ser que la locacidn haya sido hacha'

por un periodo de tiempo dejado a la voluntad del arrendador.(2)
VI.- DE LAS ACCIONES.

La accidn que tenla el arrendador o locator para exigir
cualquier falta de cumplimiento del contrato & para exigir la
recuperacién de la cosa objeto del contrato, era la acecién
denominada {Actio-Conducti), é&sta accidn podia ser aplicada por
las dos partes, la diferencia estriba, an que en el momento de
que @1 Locator ejercla ésta accidn en contra ds) Conductor, se
le daba el nombre de (Actio-Conducti). ,

En ®1 caso de que el conductor ejerciera ésta accidn

‘en contra del locator, se le denominaba (Actio-Locati).(3)
VII.- LAS SIETE PARTIDAS.

Esta legislacidn consagra al arrendamiento en una forma

muy gendrica, es decir que se referia tanto al arrendamiento de-

(2) Juan lglesias Ob., CIt. Pag. 429. Ed. Porrua. 1982.
(3) Arias Ramos. Derecho Romano. Pags. <417 y 418. E£d. Imagen.
1986.
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-bienes muebles como de bienes inmuebles. asi como el
arrendamisnto de animales. Se inclinaba preferentement e
protegiendo al arrendador solo en algunas limitaciones.

Estas siete partidas haclan una distincién aentre

aloguero y arrendamiento, y establecian el siguiente concepto:

ALOGUERO; ®s propiamente cuando un hombre did a otro
obras que ha d.e 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 algun
motivo recibiere otra cosa que noc fuera dinero de contade, no
era aloguero, mds con esas+caracteristicas se convertia en un

contrato inminado.(4)

No obstante que el término era muy genérico en 1la
legislacién de las Siete Partidas, ésta hacla una diferencia
entre arrendamiento de uso y arrendamiento de habitacidn, es
decir, cosas que por su paturaleza sélo son suceptibles de uso,
y cosas que por su misma naturaleza sélo son suceptibles de

habitarse.

En .Asta lagislacidn, se establecia que todo hombre
podia arrendar todo lo que fuera des su propiedad, © lo que
tuviere facultad para arrendar ( Artliculo 240! del (8digo
citado).(5)

(4) Las Partidas. Quinta Partida. Titulo VIII. Pdgina.c44. Ley I
(5) IDEM. Ley II. Pdgina. &44.
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Ahora bien, é&sta legislacién 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 mercancla, 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 afio por dicho usufructo. Aqul se hace una
observacidn muy clara al establecer que si la persona que habia
adguirido en usufructo el arrendamiento de una cosa y ésta
moria, no debia de pasar el derecho de usar de tal arrendamiento
al heredero de d&stae, ya que la relacidn contractual se extingula
con la muerte. '

En relacidn al tiempo en el cual debla de pagar el =~--
arrendatario por concepto de el arriendo .de el cual fuera ——
objeto, queadaba establecido gue debila de pagarse segin la ——
costumbre del lugar, y si en alguno de los casos no existia esa
costumbre, entonces los arrendatarios debian de pagar cada fin

de afio.(6)

En é&stos casos, el arrendador o locator tenia un
darecho (muy semejante al que astablece nuestra legislacidn
actual), sobre la cosa arrendada, dado el caso de que el
arrendataric o© conductor no 1le pagara, entonces é&ste se

establecia de la siguiente forma:

(6) IDEM. Ley 1I1. Pdgina. 645.
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8i el arrendatario no le hubiere pagado la merces al
arrendador a mas tardar el fin de afio; a partir da ese término
el arrendador podia sacar al inquilino en el momento que &1

quisiera sin responsabilidad alguna.

En el supuesto de que faltare algin objeto de la cosa
arrendada, o si el arrendatario hubisre destruido parte de ésta,
el arrendador' podia retenerle al arrendatario abjetos de su
propiedad en calidad de empefioc hasta que éste le pagara. Ahora
bien, las cosas que tomara el arrendador en calidad de empefic,
no las podla tomar por si mismo, sino que tenia que hacerlo ante
los vecinos del 1lugar, ya que éstos presenciaban el acto en
calidad de tastigos, ademds de asentar por escrito todas las
cosas retenidas, ya que si el arrendador no procedia de ésta

forma, se presumiria que se sstd procediendo con engaflo.(7)

Se puede decir que la figura que se establece en el
pArrafo anterior, y que se desprende de la ley de las Siste
partidas, as el antecadente que se asameja de manera maAs similar
a la figura que establece nuestra lagislacidn actual denominada
como Embargo, contemplado dentro del juicio especial de

desahucio,

En cuanto al derecho del arrendatario, era un tanto
cuanto restringido & limitado, ya que el Unico derecho que tenia

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

(7) IDEM. Ley V, PAdgina. &46.
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que terminara el plazo a el cual estuviere sujeste el contrato y
ocurriera que se callera 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 menciond anteriormente, el
arrendador tenia 1la obligacidn de proporcionar otra casa o
habitacidn al arrendatario, y si Aste no queria vivir en otra
casa, entonces el arrendador debia descontar al inquilino todo
el tiempo que 1le faltare de vivir en 1la casa dafada o
destruida.(8) .

Otra opcidn que se encontraba implicita en ésta
legislacidn, consistia en que una véz que se cumplia el plazo
para entregar la casa o habitacidn y el inquilino incurria en
rebeldia y se opusiera a entregarla, el arrendador podia
seguirle un juicio que por lo general siempre terminaba ganando.

Una védz que el arrendador obtenia sentencia a su
tavor, el inquilino era condenado a salir de la localidad y a

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

2.~ CODIGO CIVIL DE NAPOLEON.
Con respecto al tema que a nosotros atafe, ésta ley
consagra en sus paginas la figura de el arrandamiento en una

forma muy similar a la de nuestro Cddigo Civil actual.

(8) LDEM. Lay VI, Pdgina. 647.
(9) IDEM. Ley XVIII, Pagina. 655.
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El Cddigo de Napoledn establecia en si " El
Arrendamiento de las fosas”, 1lo aue ahora llamamos
Arrendamiento de Bienes Inmuebles Destinados a Habitacidn * vy

define a esta figura de la siguiente manera:

DEFINICION.- €s 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 é&sta se obliga a

p;agarle.(lo)

Esta legislacién hace una clara distincidn entre los
arrendamientos que 1llamaba de cosas, y haciendolo con mayor

4nfasis en el arrendamiento de inmuebles.

En relacidn a la semsjanza que se establece en cuanto a
los derechos y obligaciones que se establecen entre los
contratantes y en relacién a las disposiciones plasmadas en
nuestro Cédigo Civil, cabe sefalar que el Cédigo de Napoledn
establecia de manera muy <clara cual era 1la posicidn del
inquilino dentro de una situacidn juridica derivada del contrato
de arrendamiento, estableciendo que..."” El1 derecho del inquilinc
no era mAs que una facultad de crédito personal; que el hecho de

* No obstanta la rmportancia que tiene y ha tenido el Cidigo
de Napoledn, por su misma antigdedad, y por la dificultad que dA
localizar sus escasos ejamplarss, es bastante dificil ancontrar
datos bibliogrdficos relacionados con dste, para efectuar un
estudio mds profundo y amplio del tema que a nosotros atafe.

(10) Cédigos Europeos. Codigo de Napoledn.Primer Grupo.Primera
Seccidn. Tomo I. Madrid 1875. Paginas. 308 a 326.
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que estd habitando la casa, no le transfiere ningin derecho en
la cosa, ni aln el de posesidn, toda véz que el arrendador
continua siendo propietario, y aln posee por su inquilino,
mientras que éste, . por el contrario, recibe una plena

transmisidn de la propiedad.

3.~ CODIGO CIVIL ESPANOL.

El cddigo civil Espafiol, establece qua el
arrendamiento es un contrato bilateral consensual, en el cual
por el uso de una cosa o por la ejecucidn de ciertas obras, se
dd una merced determinada en‘dinerc & en especie, y sefala que
&ste contrato es de suma importancia, ya que permite quas se dé
el movimiento y la circulacidn de diversos capitales y abre

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

Como podemos darnos cuenta, en la legislacidn espafiola
al igual que las que hemos seflalado anteriorments, se nos
especificaba claramente que en el arrendamiento de coéas. una de
las partes se obliga a dar el usc & goca de una cosa por un

tiempo determinado y un precio cierto. (Articulo 1543). (1i1)

En asta legislacidn al arrendamiento de cosas
inmuebles urbanas se le llamaba también ( Inquilinato & Alguiler
). v de otra forma, se llamaba colonato al arrendamiento de

cosas inmuebles rdsticas.

(11) €8digo Civil Espafiol. Madrid. 18968, Tomo II. Pdgina 652.
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Encontramos que en el Cddigo Civil espafiol, se dA una
gran . similitud en lo que respecta al contrato de arrsndamiento vy

las .partes que lo integran a continuaciédn:

Por ejemplo, se llama arrendador al que obliga a ceder
el uso de la cosa, sjecutar la ocbra o prestar el servicio; y se
llamaba arrendatario al que adquiria el uso de la cosa o el
deracho de la-obra o servicio que se obliga a pagar.( Articulo

1546 }.

Puede el arrendatario si no se le hubiers prohibido
expresamente an el contrato, Y sin parjuicio de su
responsabilidad para con el arrandador, subarrendar la cosa
objeto del contrato de arrendamianto, de aqul se desprends que
&ste contrato es completamente valido, tanto en aquél caso como
cuando se le autorice expresamente para ello, y el
subarrendatario en @l ejercicio de lo convenido.

Tendrd ademds de las obligaciones pactadas, las que en
el contrato ée arriendo y cen relacién al arrendador
correspondan al 'arrerndatario por todos los actos que se
refieran al uso y conservacién de la cosa arrendada, al igual
que el importe del precio convenido en el subarriendo que se
alle deviendo al tiempo del requerimiento, y no 1le serdn
imputables los pagos adelantados, si no los hubiere hecho con
arreglo a la costumbre del lugar.

Articulos. -

( 1550,1549,1551 y 1552 ).
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DERECHOS v UBLIGACIONES DEL ARRENDADOR Y ARRENDATARIOC.

Artleulo 1554. -~ E£1 arrendador estd obligado &a:

1.~ Entregar al arrendatario la cosa objeto del
contrato. '

2.~ A hacer en ella durants el arrendamiento todas las
reparaciones necesarias a fin de conservarla en estado de ssrvir'
para el uso a que a sido destinada.

3.- A mantener al arrendatario el goce pacifico desl

arrendamiento por todo el tiempo del contrato.

" Articulo 1555.- £1 arrendatario estd obligado:

1.- A pagar el pracio del arrendamiento sn los términos
convenidos.

2.- Usar la cosa arrendada como un diligente .padre de
familia, destindndola al uso pactado; y en defecto de pacto, al
ques se infiera de la naturaleza de la cosa arrandada, segin la
costumbre del lugar.

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

Ademds de las obligaciones mencionadas anteriormente,
déste Cédigo establece otras obligaciones, resolviendo con ellas
lo que procede en diferentes casos que son mAds & menos comunes &
usuales en 1la vida, mds como consecuencia de ellas pueds
abusarse, ya sea oponiendose a que se sjecuten obras a pretexto
de molestia, o ejecutando como mejoras, otras sin que sean

necesarias, se establece para evitarlo, que 81 arrendatario
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habrd de sufrir las molestias de aquellas obras que son de
parcutoria y precisa necesidad, si bien en el caso que duren mis
de cuarenta dias se concede el derecho de reduccién de la renta,
'y si hacen imposible la permanencia del arrendatario en el
inmueble, habrd lugar a la rescisidn del contrato.( Artficulo.-
1558 ).

* Artfeulo 1556.- Si al terminar el contrato,
permanece el arrendatario disfrutando quince dias de la cosa
arrendada con equiscencia del arrendador, se entiende que hay
tAcita reconduccidn por el tiempo quae establecen los articulos
1577 y 1581, a menos que haya precedido impedimento.

El arrendador podria desahuciar Jjudicialmente al
arrendatario por alguna de las causas siguientes:

1.- Haber expirado el t&rmino convencional o el que se
fije para la duracién de los arrendamientos de predios rusticos

2.- Falta del pago del precio convenido.

3.- Infraceidn de cualquiera de 1las condiciones
estipuladas en 8l contrato. '

4.- destinar la cosa arrendada a usos & servicios no
pactados que la hagan desmerecer o no sujetarse en su uso a lo
que ordena en el nimero 2 del articulo (1555, que ya hd
mencionado anteriormente).(12)

(12) E1 articulo 15569 del Cdédigo Civil espaffol, la di la
facultad al arrendador para desahuciar al arrendatario por
cvalquier Incumplimiento del contrato, sin necesidad de
rascindirlo previamente. Como podemos apreciar claramente, no
era necesario que el inquilino Incurriera en faltas de pago de
rentas para que fuara desahuciado. sino que incumpliera con

cualquiera de las clausulas estipuladas en el contrato, ara
motive y procedente el deshalojo.
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Ahora bidn, si en el contrato se establecia que 1la
falta de pago de las mensualidades darla lugar a la rescisién,
se8 entendia que no reservaron el desahucio tal como lo sefiala el
articulo 1569,de la.ley espafiola, y por 1lo tanto, no era
procedente tal juicio, ya que iria en contra de lo estipulado en
el contrato.(*) La demanda fundada en d&stos tdrminos era,

Improcedentea.

Como un dato maAs, la Legislacidn espafiola, establecia
que el comprador de un inmueble, que se encontraba arrendado,
tenia derecho a que terminara el arrendamiento vigente al

verificarse la venta.

" Articulo 1580.- £n defecte de pacto especial, se
estard a la costumbre del pusblo para las reparacionss de
pradios urbanos que deban ser de cusnta del propletario ". ( En
caso de duda, se entenderd que serd a cargo da dste ).

Lo cierto, es que generalmente en toda localidad hay
astablecidas costumbres que regulan la materia, desidiendo que
sean de cuenta del propie'tario las obras o en su caso las
reparaciones mayores, y que las reparaciones menores de facil
movimiento sean para el arrendatario ( inquilino ), aunque
también viene cierto que pueden no existir las reglas de 1la
costumbre, y entonces en caso de duda, que el precepto decida
que la reparacidn o la obra serdn a cargo del propietario; por
eso, para evitar el conflicto se pactaba siempre lo conserniente
a ta materia del contrato, y en caso de duda u omisién, se

evocaban a la legislacidn inmediata anterior.
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Con respecto al plazo del arrendamiento ( Articulo
1581 ), si éste no se hubiera fijado en el contrato, daba 1la
pauta para apreciar su extincidn en la forma en que su hubiere
convenido el pago de las rentas o merced, y asi, si el alquiler
ara por afilos se entendla concertadoc 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 tédrmino y
aun 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 ésta
lagislacidn se denominaban huecos de inquilinato, tenian en
cambio el derecho de establecerlo como condicidn an el contrato,
por que si bidn la ley no establecia ese previo aviso, tampoco
1o 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 pequefo esbozo y a manara de dato: dste Cddigo entrd
en vigor el Primaro de Marzo de 1871, habiendo sido aprobado en
el saldn de sqsionas del Congreso de la Uniédn, en Diciembre de
1870, siendo Presidsente de 1la h?pﬁblica da los Estados Unidos

Méxicanos, el Lic. Benito Juarez.

Despuds de la fecha en dque entrd en vigor, quedd
derogada toda legislacidn anterior, con respecto a las materias
que se encuentran implicitas en los cuatro libros de los cuales

intégran el presente Cadigo.
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En Asta lLegislacidn trataron de establecer muy
claramente la punibilidad de todas y cada una de 1las
disposiciones contenidas en lo profundo de sus paginas, a manera
de que no hubisra duda alguna en el momento de su aplicacidn en
1a materia; ya que ei arrendamiento por su propia naturaleza se
tenig por entendido que era un contrato por existir en el‘
consentimiento de las partes y tambidn la parte del objeto del

mismo.(13)

Asi mismo, definla lo que entendia por arrendamiento vy
expresaba en su Articulo 3068... " Se llama arrendamiento al
contrato por el cual una persona cede a otra 8l uso & el goce de

0)

una cosa por tlempo determinatfo y mediante un precio ciarto .

Cabe hacer un comentario con respecto a que d4ste
cédigo establecia de manera muy clara, el nombre de las partes
en é&ste contrato, ademds de establecer ‘cual era la funcidn de
cada una de ellas, en el mismo articulo, establecia " Se llama
arrandador al que dA la cosa en arrendamiento y'arrendatario al

que la recibe ".(14)

En éste Cddigo no se establecia el tiempo de dura-cién
del arrendamiento, y en consecuencia, éste quadaba a criterio de
las partes,( articulo 3077 ).

Se permitia tambiédn el arrendamiento de usufructo y 1la
servidumbre con ciertas sujeciones a las disposiciones de éstas
figuras.

(13) Cddigo Civil Vigente. Articulo 1794. Pdgina. 185.
{14) CAdigo Civil de 1870. Articulo 3068. pPdgrna. 273.
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Con respecto a lo anteriormente expuesto, la
prohibicidn que hace nuestro Cédigo actual en su Artfculo 2404,
se encontraba igualmente plasmado en el Cddigo de 1874 y 1870,
en su Articulo 3984, pero ademds establecia claramente que se
entendia por  Interpdsita .Persom “, ¥y manifestaba en su
. Articulo 2978 lo siguiente:

Articulo 2978.- Se sntenderd por Interpdsita Persona

al consorte o cualquiera otra de quidn el comprador sea hersdsro

presunto

En conclus_ién. podemos antender que interpdsita
persona seria el conyuge que actda en representacidén del otro,

4 el hijo que actla en representacidn del padre en el contrato.

Con respecto a la formalidad de éAste contrato, yva se
astablecia la figura de la forma escrita, aunque ‘no aera igual o
por 1lo menos no exactamente, haciendo una comparacién con
nuestra Legislacidn en cuanto a la cantidad requerida; ya que se
establecia que cuando la renta pasare de 700 Pesos anuales,
deberia hacerse el contrato en forma escrita. En cuanto al
predio rdstico, d&ste Cddigo establecia que la renta pasara de
1000 Pesos anuales para que el contrato se elevara a escritura
piiblica. ¢ Articulo 3080 ), actualmente, nuestro Cédigo
establece que la renta debe pasar de 5000 Pesos anuales para que

se dé dste supuesto. ( Articulo 2407 ).
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CAPITULO II.

El Juicio Especial de Desahucio
¥y su Régimen Juridico Actual.
A) Generalidades.

1.-Concepto.

2.-pefinicion Juridica.

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

8) Régimen Juridico Actual.

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

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

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

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

C) Doctrina.
1.~ Eduardo Pallareg.

2.- Jose Becerra Bautista.
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A) GENERALIDADES.

1.- Concepto.- En 1o que 3e refiere al desahucio, el

Maestro Ignacio Medina Luna, sostiene: Del verbo desahuciar,
que sJignifica quitar las esperanzas; proviens deal Latin
=fidqucia=, que significa confianza, seguridad, creencia: Por
tanto, el procesc de desahucio lo promuave el arrendador de in

Inmuable qua ha perdido la confianza en su arrandatario, y

decide expulsarlo, despedirlo del mismo ".(1)

Para nosotros, el desahucio e&s un juicio especial en
el que el arrendador ejercita su dsrecho, con la pretensién de
obtener 1la desocupacién por el inquilino de un inmueble
arrendado, por la falta del pago de las rentas previstas

lagalmente, pudiendose llegar hasta el lanzamiento.

Concepto con el cual el sustentante esta totalmente de
acuerda. Como consécuencia del concepto que se ha propuesto, se

desprenden los siguientes elementos:

a) £s un Juicio Espscial.- 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
obligus al inquilino a desocupar la localidad arrendada. A su
var es especial, por que. 1los Legisladores le han dado
caracteristicas singulares que 1o hacen diferente del  juicio
ordinario.

(1) Diccionario Jurldico Maxicano, Instituto de Investigaciones
Jurldicas, UNaM. Mdxico 1983. pdgina. 230 del Tomo III.
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b) £1 Arrendador ejercita el Derecho de Accidn.- En el
juicio especial de desahucio, el arrendador tiene el monopolio
da la acecidn, ya que en éste juicio el inquilino jamds serd

actor e inclusive éste no puede ejercitar la reconvencién.

c) Lta pretensidn del arrendador, es obtener la,
dasocupacidn del Inmueble arrendadoe, por parte del inqurlino.-
Se trata de una pretensiédn, por que en el juicio especial de
desahucio, caben una multicidad de hipdtesis que pueden frustrar

la desocupacidn.

Entre é&sta multicidad de hipdtesis, podemos menciohar

algunas de ellas:
la. El inquilino demuestra haber pagado las rentas.

2a. El inquilino demuestra haber consignado las rentas
que se pratende fundan la accidn del arrendador. .

3a. El inquilino demuestra alguna de sus ixcepciones
de fondo o de forma ( perentorias & dilatorias ).

4a. El inquilino paga antes de ser desahuciado.

Sa. E1 inguilino desocupa voluntariamente, cuando lo

cree conveniente, el inmueble arrendado.

d) Por falta de pago de rentas previstas lagalmente.-
En nuestro medio, el Jjuicio especial de desahucio tiene como

tnico motivo eficiente, la falta del pago de las rentas.
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En el caso de que la desocupacién del local arrendado
obedezca a una causa distinta como lo seria la terminacidn del
plazo convenido, rescisidn por incumplimiento de alguna de las
clausulas del contrato de arrendamiento, & terminacién del
contrato por manifestacidn d; voluntad del propietario, no se

. demanda el desahucio. Ahora bién, s=e requiere que la falta del
pago de las rentas sea en el nimero de mensualidades que

previene la ley.

a) Se puade 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 plblica.

El lanzamiento es contingente, pues dictada la
sentencia de desahucio, antes del lanzamiento, el inquilino
puede pagar y no serd deshalojado, o bien pusde desocupar dicha

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

A efecto de completar la nocidn del juicio especial da

desahucic, podemos establecer algunas caracteristicas del mismo:

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

tramitacidn singularizada, diferente al juicio ordinario.

2a. Pertenece al género de los juicios ejecutivos,
pues se inicia con prevencionss y requerimientos que interfieren
la esftfera Jjuridica del ingquilino antes de la sentencia,

pudiendose llegar incluso al embargo de bienes.
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3a. Es un Jjuicio de tramitacién expedita, dada 1la
brevedad de los plazos y la celeridad con que se desgmbuelva el

procedimiento.

4a. Se considera un juicio de cognicién limitada, pues
todo gira al rededor de 1la falta presunta del pago de las ’
rentas., no se puedsn oponer toda clase de excepciones, y solo se
falla acerca de la verificacién del pago de las rentas y al
rededor de la desocupacidn del inmueble arrendado, por el mismo

motivo de la falta del pago de las rentas.
2.~ pDefinicidén Juridica.

Eduardo Pallares en su diccionario de derecho procesal
civil, define al Jjuicio espscial de desahucio, diciendo que su

finalidad es la de:
“ Obligar al arrendatario a désocupa r el
inmueble arrandado, y el acto Judicial dg afectuar la

desocupacidn “.(2)

En ®1 Cb&digo de Procedimientos Civiles para el
Distrito Federal, comeantado por Jorge Obregdn Haredia, define al

juicio especial de desahucio como:

(2) Pallares Eduardo, Diccionario de Oerecho procesal
civil.Ed.Forrua S.A.Decima Edicién Pdgina. 251.
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. £1 procadimiento breve y sumario que s& antabla en
contra del ar.rsndatario de una finca, o para que la deje libre a
JdIsposicidn del duefio, a Instancia de dste y en virtud de al
desahucio 8 despedida con lo que se le requiere anteriormente

en los casos que aestablece ol derecho ".(3)

En mi opinién, la definicidn mds completa es la que
expresa el Maestro M. Castro, en la Enciclopédia Juridica Omeba,
en la cual sostiene que el juicio especial de desahucio: “ £s &l
procedimiento breve y sumario que se entabla en contra oal
Inquilino u arrendatario de una finca por al propietario & por
&l que tisne dereche a usar y gozar de ella, para que la

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

Con respecto a la definicién suscrita anteriormente, se
menciona claramente que el Jjuicio espacial de desahucioc es un
procsdimiento 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 desocupard el

inmueble cbjeto de la controversia.

PRESUPUESTOS PROCESALES DEL JUICIO ESPECIAL DE DESAHUCIO.

Ademds de 1los presupuaestos procesales de todos los
Juicios, el del desahucio 6 lanzamiento exige la prusba_
(3) obregon Heredia, Derecho Procesal Civil. Editorial Obregdn y
Heredia S.A. Primera Edicidn. ED. México 1981. Pdgina. 291.

(4) castro Manuel, Enciclopsdia Jurddica Omaba.Ed.8tfbliogrdfica
Aargsntina. Pdgina. 402.
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fehaciente del contrato de arrendamiento en el cual se funda la
acciadn, y que el inquilino deba segin el Cddigo da

Procedimientos Civiles, dos & mAds meses de renta.
8. REGIMEN JURIDICO ACTUAL.

Con 8l objato de tensr un enfoque mis amplio y una
visidn mds clara respecto del arrendamiento y de sus
consacuencias en el sentido generalizado de la ley. Para esto,
es prudente y a la vez necesario mencionar algunas legislaciones
que por su propia na:uraleza. nos pueden proporcionar elementos

necesarios para hacer un estudic mds profundo del tema.

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

Cddigo Civil.

Pasando al andlisis del contanido de ésta ley. en lo
que respecta a los arrendamientos de bisnes inmuebles, cabe
sefflalar que eosta legislacidn es determinante para hacer un
andlisis mis claro y detallado con respecto a lo que la ley en

general establece respecto de ésta materia.

Es prudente ¥ a la ver necesario, aclarar que la falta
de! pago de 1las rentas es la razén mis generalizada vy

trascendente con respecto al juicio especial de desahucio,
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consecuencia, me concretard a sefialar 1o que considero de suma
importancia para gensralizar el concepto de arrendamiento,
dejando pendiente por el momento todo lo que dé& origen a otra

controversia.

El Cé&digo Civil vigente para el Distrito Federal,
sefiala en su hrticulo 2398, que existe el arrendamiento cuando
las dos partes contratantss se obligan reciprocamente, una a
conceder el uso & goce temporal de una cosa, Yy la otra a pagar
por ese uso & goce un precio cierto y determinado en dinero:
haciendo la respectiva aclaracidén en su segundo parrafo, que el
arrendamiento no puede excader de diez afios en 1las fincas
destinadas a habitacidn, 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 éste
tipo de contrato, estableca que la renta o precio del
arrendamiento puede consistir en una suma de dinero & en
cualquier otra cosa equivalente, con tal de que sea cierta vy

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

otorgarse en escritura plUblica.

Como podemos darnos cuenta, d&stas disposiciones,
actualmente resultanlabsoletas. ya que la economia ya no se ve
de ninguna manera aparajada con ésta norma, ya que es imposible.
que dada la situacidn en que vivimos, no existan contratos de
arrendamiento '
con éste importe de rentas mensuales & anuales segln se dé el

caso.
DE LOS DERECHOS Y OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR.

Tal y como establece en su Articulo 2412,del Cddigo

Civil, el arrendador estd cbligado aunque. no haya pacto expreso:

I.- A entregar al arrendatario la finca arrendada, con
todas sus pertensncias y en estado de servir para el uso
convenido; y si no hubo convenio expreso, para aquédl a que su

misma naturaleza estuviere destinada;
II.- A conservar la cosa arrendada en el mismo estado

durante al arrendamiento, haciendo para ello todas las

reparaciones necesarias;
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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 & goce pacifico de la cosa

por todo el tiempo del contrato;
V.- A responder de los dafios y perjuicios que sufra el

arrendatario por 1los defectos 6 vicios ocultos de la cosa,

anteriores del arrendamiento.
DE LOS DERECHOS Y OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO.

Articulo 2425.- El arrendatario estd obligado:

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

convenidos;

IT.- A responder de los perjuicios que 1a cosa
arrendada sufra por su culpa & negligencia, la da sus

familiares, sirvientes ¢ subarrendatarios;

I11.- A servirsa de la cosa solamente para el uso

convenido & conforme a la naturaleza o destino de ella.
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De antemano sabemos que aun cuando los derechos y
obligaciones anteriormente seflalados no se estipulan en 1los
contratos, éstos subsisten desde sl momento en que se celebra,
hasta que se d& por terminado.Estos derechos y obligaciones son
los mis importantas.‘axisten otros que por su concepto bienen a
ser secundarios en el arrendamiento, y no obstante dste gradoc de
importancia, también influyen y son indispensables para 1la

formacidn completa de ésta figura.

El-arrendatario no ésta obligado a pagar la renta sino
desde el dia en que reciba _1a cosa arrendada, salvo pacto en
contrario, @s decir, que s8i se ha convenido en el contrato que
el arrendatario comenzard a pagar la renta un mes antes de
recibir la cosa, éste serd vilido en todos sus términos, cayendo

asi dentro del supuesto de la fraccidn I del Artfoulo 2425.

En lo que respecta a los arrendamientos de fincas
urbanas, la renta debe pagarse en los plaros convenidos, y a
falta de convenio, por meses vencidos si 1la 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, Artlculo 2452 del Cddigo Civil vigente para el
bDistrito Federal.(5)

Considero que todoc lo qua escribi anteriormente es lo
mids importante para la presente relacién del contrato de
arrendamiento en lo relativo con el tema de la desoccupacién__

(5) Artliculo 2452. Pagina. 428. Cddigo cCivil vigente para el

Distrito Federal. 1988 E£ditorial Porrua S.A. :
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a continuacidn hard un andlisis del Jjuicio wespecial de
desahucie, tomande como fuente el Cddigo de Procedimientos

Civiles vigente para el Distrito Federal.

C8digo de Frocedimientos Civiles para el Oistrito

Federal.

Encontramos en dsta ley procesal como regla general vy
como requisito indispensable y determinante, que la demanda de
desocupacidén se funde en la falta del pago de dos & mas
mensualidades, ya que si la demanda no se encuentra fundada de

dsta manera, la demanda serd desechada.

De la misma manera, en el momento de pedir la
desocupacidn, el arrendador debe de exhibir el contrato escrito
del arrendamiento como documento base de la accidn, ya que si el
arreandador carece da aste documento, por haber otorgado
voluntariamente sin documento por parte de los dos contratantes,
se Jjustificard por medio de informacidn testimonial, prueba
documantal, & cualquier otra bastante como medio preparatorio

del juicio.(6)

Una vez que ya se han llenado los requisitos para la
admisidén de la demanda y por consiguienta, la procedencia del

juicio, el juez dictard un auto en el cual se mandard requerir___

Articuleo d489. PAgina. 91, Cbédigo de Procedimientos Civiles
vigents 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 pagoc de las rentas
que se le reclaman, y de no hacerlo se le prevendrd para que
dentro del término de treinta dlas, si la finca sirve para
habitacidn, o de cu;rsnta dias si sirve para giro mercantil &
industrial, o dentro de noventa dias si fuera rdstica, 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 emplazard para que en un término de nueve
dias contados a partir del dia siguiente de la notificacidn de
la demanda, concurra ante el Jjuzgado correspondiente a oponer

las excepciones que a su derecho convengan.

Ahora bien, si en el acto mencionado antericrmente, el
arrendatario justificara con los recibos .correspondiantes 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 suspenderi la diligen;ia, asentandose tal
circunstancia en el acta correspondiente, pero si en lugar de la
consignacidn correspondiente, el arrendatario exhibiere el monto
de las rentas que se le reclaman, en ese mismo momento se le
mandardn entregar al arrendador sin mds tridmite, y de la misma
forma se dard por terminado al procedimiento. Cabe aclarar, que
si el inquilino exhibierea recibos de rentas, é&stos podridn ser
objetados por el arrendador, si éste tuviera motivo para
hacerlo, dentro de un tdrmino de tres dias. En el caso de que el

arrendatario opusiera excepciones de pago que no estuvieren de
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acuerdo con 1lo dispuesto en los Articulos 2431 al 2434, al igual
que el Artfculo 2445, del Cddigo Civil vigente para el Distrito
Federal, el juez deberd desecharlas, si el arrendatario no las

ofreciere con sus pruebas correspondientes.

La sentencia que decrete &l desahucio, serd apelable
en el efecto devolutive, la que lo niege, serd apelable en en
ambos efectos.(7)

En el caso de gue las excepciones del inguilino fueran
decretadas procedentes, se dard por terminada la providencia de
lanzamiento en la misma resolucidn en caso contrario, se
sefialard en la misma sentencia el plazo para la desocupacidn,
que serd el que falte para el cumplimiento de lo proveido en el

emplazamiento.

En caso de que la diligencia ds 1lanzamiento sea
procedente, ésta se entenderd con el ejecutado, o en su defecto
con cualquier persona de 1la familia, doméstico, portero &
portera, agente de la policia & en su defecto con los vecinos,
pudisndo con el apoyo de la fuerza plblica, fracturar las
cerraduras del las entradas al inmueble si fuera necesario.

£l Articulo 497, del Cddigo de Procedimientos Civiles,
en su segunda parte, nos expresa 81 procedimiento que se debe
seguir en el caso de ausencia del inquilino o de cualquiera de__

(7) Articulo. 495, CAdigo de Procedimientos Civiles vigente Para
el Distrito Federal. Editorial Harla.
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las personas que menciona en su primarq parte y en relacién con
los muebles y objetos que se encuentran en el interior del
inmueble, diciendonos que éstos se enviardn por inventario a la
demarcacién de policia correspondiente, o en su defecto, al
local correspondienté que designe la autoridad administrativa,

dejandose constancia de ésta diligencia en autos.(8)

La misma legislacidn en su articulo 498, nos dice que
al hacerse el requerimiento de justificacidn de las rentas
reclamadas, se embargardn y de la misma manera se depositaran
bienes suficientes para cubrir las pensiones gue se le reclaman
Yy que a su vez son la causa del conflicto, y 1lo mismo se
observard al ejecutarse el lanzamiento.

E€s prudente y a la vez necesario hacer mencidn acerca
de los supuestos que en ocasiones se dan en las diligencias de

lanzamiento, ya que suele suceder que el inquilino puede no __

(8) En mi opinidn es prudente y a la ver necesaric hacer mencidn
de esos datalles que suceden an las diligencias de lanramiento,
las cuales no se encuentran implicitas en ninguna ley, y solo

pusden sentirse en experiencria propia, como tambidn es nescesario

tomar conciencia del gasto que hace el arrendad an el m 1to
de la diligancla, tal gasto, consiste en el salario del abogado,
el pago que se le hace a las personas que habrdn de deshalojar
al rnmueble (cargadores), ademds de los candados ¥y las
cerraduras que habrdn de reemplarar & los qua se fracturaron

anteriormente.
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encontrarse en el inmueble en 4dse momento & en su dafecto puede
negarse ha abrir, y si por alguna circunstancia el actor no
tiene la autorizacién del juez para abrir el inmueble por medio
de upa orden, el C. Actuario no procederd de ninguna manera a
practicar la diligencia. En éste supuesto, el actor tendrd 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 é4ste caso serfa el uso de la fuerza
piblica y la fractura de cerraduras, tal y como lo expresa

nuestra ley procesal.(9)

2.- Cddigo Civil y de Procedimientos Civiles Para el
Estado de mMéxico.

€n nuestro pails en la actualidad, el a rrendamiento esc
una de las figuras juridicas que tienen mis trascendancia entre
los individuos de nuestra sociedad, y no quiero decir “ Nuestra
Sociedad”, refiriendome a que es una problemAtica que solo ataile
a los individuos que habitan an el Distrito Fedral, sino que
4sta problemitica es de 1Indole nacional, ya que la trascendencia
contractual se dd en toda la republica con muy poca variedad en
todas las legislaciones nacionales, salvo algunas pequefias
modificaciones en 1la redaccidn, claro, sin que &stas hagan
variar de alguna manera el sentido de la norma.
(o) Articulo 73, Fraccidn Ir. Pdgina 30, cédigo de

Procedimientos Civiles Para el 0Distrito Federal. 1988. ED.
Castillo R. Editores.
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Con una de sus principales similitudes, &ste Cddigo
regula el arrendamiento como una figura en la cual los dos
contratantes, arrendador y arrendatario, se obligan
reciprocamente, una a conceder el uso & goce temporal de la
cosa, y la otra, a pa‘gar un precio por ese uso & goce de la cosa
arrend‘ada. De 4ste contrato, se deriva una serie de obligacionas'
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 efectle tal y como se estipula en sl contrato,
ademds que la prestacién en dinero & en especie que se dé por
éste goce & disfrute sea efectuando mis estrictamente apasgado a

lo estipulado en el contrato.

Esta legislacién es un tantc mads profunda, no
refiriendome al problema econdmico de los contratantes, sino al
grave problema de la explosidn demogrdfica gue vivimos
actualmente, y es por eso gque los legisladores hicieron
conciencia en cuanto a la posicidn tan dificil en la Qque se
encuentra un inquilino al buscar una vivienda; y es por eso que

establece en su Artlfculo 2332, el siguiente ordenamiento:

Articulo 2332.- Todos los arrendamientos sean de
predios rusticos o urbanos que no se hayan sefalado por tiempo
expresamente determinado, concluirdn 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 quiédn d& por terminado el
contrato, deberd de dar el aviso al arrendatario con seis meses
de anticipacidén, si la finca es urbana, y con un afo, si es

ristica;

II.- Si el arrendatario es quidn desea terminar el
contrato, debard de dar el aviso al arrendador con dos meses de
anticipacién, si la finca es urbana, y con un afio si es rustica.

Como podemos apreciar, del articulo transcrito
anteriormente, la intencidn del legislador es ( como ya 1o
manciond anteriormente ), la de no dejar al inquilino en una
situacidn 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 d& por terminado el contrato de arrendamiento, es por gque
ldgicamente ya tiene otro lugar en el cual va ha vivir y en tal
caso, ol tdrmino de dos meses es razonable para la desocupacidén

y la entrega material del inmueble materia del arrendamiento.

Pasando al procedimiento del juicio de desahucio, nos
entendemos que el Cddigo de Procedimientos Civiles para el
Estado Libre y Soberano de Mdxico, nos selala en su Articulo
848; que la demanda de desocupacién debe fundarse en la falta
del pago de dos & mis mensualidades, y se acompaflard con el
contrato escrito de arrendamiento. cuando ®llo fuera necesarioa,

para la validez del acto conforme al Cddigo Civil.
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En relacidén a 1o transcrito anteriormente, el
legislador Mexiquense,' tuvo que integrar una serie de capltuios
en el Cédigo de Procedimientos Civiles(10), que habla de los
juicios verbales, para que en édste caso sea mis expedita y Aagil
la ley en éstos su'puestos 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 mds marcada
(en mi opinidn), en relacidn con el procedimiento establecido en
el Cdédigo de Prccedimieqtos Civiles para al Distrito
Federal.(11). En el procedimiento que se sigue en el Cddigo de
Procedimientos Civiles Para el Estado de México, el legislador
tal vezr por no dejar al inquilino en estado de indefensién, no
expresd que en el momento del requerimiento de pago, se
embarguen bienes suficientes que garanticen el pago de el

adeudo.

Posteriormente en el aArtfcule 857, sefala que al
hacerse el requerimiento de pago, se embargardn y depositardn
bienes suficientes al inquilino para cubrir las pensiones
reclamadas (si as{ se hubiere decretado). Luego entonces, el
embargo soclo se ordenard a paticién de parte hecha en forma
legal.

(10) Capltulos VIII, IX y X, del ritulo 1V, del Libro Segundo en
ch;rf::.igo e Procedimientos Civiles del Estado de Mdxico. ED.

(11) Este punto ya fud tratado anteriormente, en lo relativo al
punto marcado con el ndmero (1) del prasente Capltulo.
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En lo que se refiere a las demas formalidades del
juicio de desahucio establecido en @&sta legislacidn, es
semejante a los establecidos en la genaralidad de las
legislaciones procesales gque analizaremos posteriormente, al
igual que la legislacidn que ya hemos analizado anteriormente.

(Céddigo de Procedimientos Civiles Para el Distrito Federal).

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

Libre y soberano de Tamaulipas.

cddigo Crvil,

El sentido de éste Cédigo en cuanto a la definicidn de
lo que es el arrendamiento en general, se define de forma muy
similar al Cédigo del Distrito Federal, y expresa su definicidn

textualmente de la siguiente manera: Hay arrendamiento,
cuando las dos pa}tes contratantes se obligan reciprocamente,
una, a conceder el uso & goce temporal de una cosa, y la otra, a

pagar por éste uso & goce un precio cierto .

Como pudimos apreciar en lo transcrito en el parrafo
anterior, los' ciudadanos de el Estado de Tamaulipas se rigen
pricticamente con las mismas normas que los ciudadanos que viven
en el Distrito Federal, por lo que reafirmo que la problemdtica
en relacidn con el arrendamiento, es una situacidn jurldica
reguladora de los daerechos de los contratantes en un nivel de
interés - general para todas las personas que oOcupamos. el

territorio nacional.
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Como menciond anteriormente, los argumentos juridicos
que sefiala é4ste Cbodigo en relacién al tema de arrendamiento de
bienes inmuebles, tambidn se encuentran manifestados en el
Cédigo para el Distrito Federal, por 1o dque no tiene sentido

volver a repetirlas,

cddigo de Procedimientos Civiles Para al Estado
de Tamaulipas.

En lo que se refiere al procedimiento de conflictos en
el arrendamiento de bienes inmuebles, encontramos que é&ste
Cddigo encuadra al juicio de desocupacidén, fuera de los juicios
ordinarios, dandole una tramitacién especial, y por tal motivo

lo denomina juicio sumario.

Ahora bien, é&ste ordenamiento en su Mrticulo 471,
(12); establece que el procedimiento en el juicio sumario, entre
los quea se encuentra el Jjuicio de desahucio, se sujetard para
las raeglas establecidas para el procedimiente ordinario,
sefalando de ésta forma, que ol término para contestar - una

demanda en un juicio de desahucio, ser3d de diez dias,

El juicio de desahucio, se funda en la falta del pago
de dos o mas mensualidades de rentas vencidas, acompafando a la

demanda de desocupacidn, los recibos de las rentas no

{12) Cddigo de Procedimientos Civiles para el Estado Libre y
Soberanc de Tamaulipas. Articulo. 471, pPidgina. 183.
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satisfechas, ademds de el contrato de arrendamiento y documentos
que en un momento dado bienen a probar la accién del actor &
demandante, y por ende, la existencia de el derecho y la

violacién del mismo.(13)

El presente Cddigo, presenta una contradiccién tan
relevante, que en mi opinién, puede en un momento determinado
dejar en estado de indefensién al demandado, ya que como 1o
sefiald anteriormente, este Cddigo sefiala en su Articulo 471,
Gltima parte; que el término para contestar una demanda en
juicio de desahucio, serid de diez dlas, y por otra parte, en su
articulo 546, sefiala: que el demandado serd emplazado para que
en el tdrmino de tres dias ocurra a oponer sus excepciones, o lo
que ©s lo mismo, se le requisre para que en d4ste término
conteste la demanda, Yy a&s en éstos tipos de contradicciones en
los que el juzgador debe apegarse mas al espiritu de la norma, y

no al sentido estricto de 1o que expresa la norma .

Respecto al procedimiente judicial que se realiza en
dsta clase de juicio, era en términos semejantes al de nuestra
legislacidn, es decir, existia el lanzamiento, se embargaban
bienss, y tambidn daba la posibilidad al ejscutante de emplear
la fuarza.pablica an caso de opcidn.

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

(13) Cddigo de Procedimientos Civilaes Para el Estado Libre y’
Soberano de Tamaullpas, Pdgina. 205.
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Con relacidn a la estructura del arrendamiento con
todos sus elementos formales y accasorios, expresaqos en los
mismos tdrminos generales que otras legislaciones que ya fueron
contempladas con anterioridad, por lo que a mi parecer, ya no

hay razdn para volverlas a mencionar.

Por otra parte, es de suma importancia mencionar que
en materia procesal, ésta legislacidn, no obstante gqus en su
capitulo segundo del titulo primero del libro tercero, sefala
como procedimiento sumario, 1las demandas que surjan sobre
contratos de arrendamiento & alquiler, no denomina un Jjuicio que
se intente en ésta via y por los mismos motivos. Aunque dsta no
sefala un Jjuicio especial, en su Artliculo 477, nos dice

textualmente:

" Artleulo 477.- El procedimiento en el juicio
sumario se ajustard a las reglas establecidas para el ordinario

con las siguientes modificaciones:

I.- El tdrmino del emplazamiento para contestar 1la

demanda serd de cinco dias.

1I.- El término para el traslado de la
compensacién y reconvencién serid de tres dias. No serdn
admisibles sino cuando procedan también tramitarlas en juicio

sumario.
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III.- El tdrmino probatorio serd de quince dlas y

el extraordinario maximo serd de cuarenta y cinco dias.

IV.- El término para alegar serd de cinco dias
comunes, y en caso de que el juez cite para audiencia verbal de

. alegatos, se celebrard dentro del mismo plazo.

V.~ La citacidn de sentencia no necesitard ser
expresa, sino.que operard por ministerio de ley al concluir el
tédrmino para alegar 6 el dla de la audiencia a que se refiere la

fraccidn anterior, concurran o no las partes a Asta.

VI.- El plazo para dictar sentencia definitiva

saerd de cinco dias.

Tal y como lo dispone la misma legislacién, salvo los
casos expresamente exceptuados en la ley, en éstos juicios las
apelaciones sélo proceden en el efecto devolutivo, ya se trate

de sentencia definitiva & de cualquier otra resolucidn.

Es importante seffialar, que si analizamos detenidamente
la presente legislacidn, no se encuentra criterio & disposicidn
que seﬁaie los fundamentos de un Jjuicio de desocupacidn, es

Jdecir, si es en base a la falta del pago de dos & mAs rentas, o
Gnicamente por la wvoluntad expresa del arrendador, ©o por el
cumplimiento de alguna & algunas de las cldusulas del contrato

de arrendamiento.
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Expreso la anterior opinidén por que en el Cédigo
Procesal del Estado que se cuestiona, no existe un capitulo
expreso para que los juicios de desocupacién, en el cual se debe
sefialar la procedencia de la demanda, el fundamento de 1la
accidn, el emplazamiénto. contestacidén, el racibo & recibos de

rentas como excepcidn, etc.

Ante ésta situacidn, la ley deja en astado de
indefensidn al inquilino, por que de no especificarse claramente
la procedencia de éste tipo da juicio, é4ste no puede preparar en

forma su contestacién de la demanda entablada en su contra.

En mi opinidn, ésta legislacidn es un tanto obscura en
cuanto al tema de la desocupacidn, ya que adolece de una técnica
juridica bien encaminada a tutelar 1los.intereses generales de
los ciudadanos que habitan en el Estado de Morelos, ya que no
establece claramente cual es el juicio que debe seguiré en éétos

casos.
C. DOCTRINA.

£n nuestro pails 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
de desocupacidn, y que a su vexz han significado una gran
aportacidn para nuastro Derecho Positivo Mexicano, y mencionare

de entre éstos grandes juristas a los siguientes:
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1.~ Eduardo Pallares.

En el momento en que nuestro autor hace un andlisis en
cuanto a las caracteristicas que presenta el juicio especial de
desahucio, seflala que éste ju.icio es un juicio con tramitacidn
especial, y a su vez, afirma lo siguiente;(14);: es un Juicio de
cognicién limitada, por que no se le permite al demandado ocponer
toda clase de excepciones, sino Unicamente la de pago y las
previstas en los Articulos 2431 al 2434 y 2445. Del Cédigo
Civil; es un juicio ejecutivo, por que comienza con un auto de
ejecucidn que 1 actor puede pedir desde que se inicia el
Juicio, @1 embargo de bienes del arrendatario, el objeto da un
juicio de desahucio que asi se llama tambidn sl de lanzamiento,
es obtener 1la dasocupacidn del inmueble arrendado, si el

inquilino no paga las rentas que adauda.

Come praéupuestos procesales del presente juicio, el
Maestro Pallares, hace incapid en que éste procedimiento exige
la prueba fehaciente del contrato de arrendamiento, en el cual
se funda la acciédn, ademds de gque el inguilino deba, segin el
Cédigo de Procedimientos Civiles, dos meses de renta, pero segun

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

En el caso de que no exista un contrato des
arrendamiento escrito, por el motivo de haberse pactado
voluntariamente por ambos contratantes sin otorgamiento de __

(14) Derecho Procesal Civil. Ddcima Edicidn, ED. Porrua S.A.
Mdxico D.F. 1983. pPdgina. 571 y siguientes
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documento, se Jjustificard por medio de informacidn testimonial,
prueba documental, © cualquiera otra bastante como medio

preparatorio del juicio.

En el senr;ido del medio de consignacién de las rentas
por parte del inquilino, el Maestro Pallares hace la siguienbe,
aseveracidén * Sucede con frecuencia que los 1rnquilinos
consignan las rentas que adsudan, y &n dste casc se hace la
pregunta de que si la consignacidn hace las veces de pago,
aunque el Jinquilrno al hacerla no haya seguido el Jjuicio de
consignacion, sino dnicama.nte el medio preparatorio del

ofrecimiento del pago y depdsito de las rentas adeudadas”. (15).

En estricto derecho y como lo ordena el Cddigo Civil,
el mero ofrecimiento no extingue la deuda, sino gue es necesario
una sentencia que apruebe el (depdsito), y declare la extincidn

de la deuda.

Muy importante es la aportacidn doctrinal que nos hace
el Maestro Pallares, respecto al problema del subarriendo
enfocado ‘a la problemdtica que causa é&ste en el Jjuicio especial_

(15) Actualmente el arrendatario se vale de 8ste medio (depdsito
v consignacidén de rentas), para que sn el momento en que se le
requiera del pago de las rentas adsudadas, simplemsnte muestra
los billetss oe depdsito de la Naciocnal Financiera, y an
ocasfones no dJdepositan el monto real de las rentas, sino que
consignan una suma que por lo general es el 50% del monto total
de las rentas que daberian de pagar originalmente.
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de desahucio, por la dificultad que consiste en saber cuando
existe realmente un subarriendo; en al cual el juicio promovido
en contra del arrendatario obliga al subarrendatario, & si por

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

El Maestro Pallares, nos remite para resolver el
problema al Cdédigo Civil en sus Artfculos 2480 al 2482. Segin
éstos ordenamientos si el arrendamiento se efectia sin
consentimiento del arrendador, no obliga a éste, y por tanto no
surte efectos en perjuicio del arrendadoar, y la accidén puede
promoverse sin siquiera tomar en cuenta al arrendatario. Si el
subarriendo se efectuara por medio de una autorizacién general
concedida en alguna cladsula del contrato, el arrendatario serd
responsable frente al arrendador como si 41 mismo continuara en
el uso & goce de la cosa. Por lo tanto la accidén de desahucio

podrd efectuarse en contra de é1.

2.~ José Becerra Bautista.

€1 Maestro Becerra Bautista, hace una gran aportacién

a nuestro derecho, con su obra £l Procesc Civil en México
(16), ya que en é4sta obra hace un estudio muy profundo acerca
dal Jjuicio especial de desahdcio. y por lo tanto me permiti
.hacer una semblanza histérica de la obra del Maestro Becerra

Bautista;

(18) E1 Procseso Civil en MdxIico, Editorial Porrua. S.A. Pdgina.
274.
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En el derecho espafiol, la palabra desahucio tenia una
acepcidén mas amplia, por que el juicio respectivo lo podia
iniciar el duefio & usufructuario, para obligar al arrendatarioc &
inquilino a que desocupe la finca, bien por que haya cumplido el
tiempo del arriendo & bien por cualquier otro motive, y a su vez
acevera que ese juicio debla llamarse con mas propiedad, juicio,

de lanzamiento.

Juicio de desocupacidn, se llamaba &n nuestro Cddigo
de 1884, y se fundaba en el cumplimiento del término estipulado
en el contrato; En el cumpliwientn del plazo que fija el cédigo
Civil para la terminacidn del contrato por tiempo indefinido en
la falta de pago de una sola de las pansiones o de las que se
hubiesen convenido expresamante; en la infraccidén de cualquiera
de las condiciones que con arreglo al Coédigo Civil motivan la

rescisidn del contrato.

Cuando se basaba en la falta de pago de las pensiones
convenidas, el Juicio sumario de desocupacidn tenia dos
periodos: El1 de providencia de lanzamiento, y el que era

propiamente el juicio.

En la actualidad, quedan fuera del juicio de
desahucio, todos 1los problemas que anteriormente se vienen
ventilando, en virtud de gque dste Jjuicio, segin el Cédigo

vigente, se concreta exclusivamente a la desocupacidn de 1la
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finca arrendada como base en la falta del pago des dos ¢ mas

mensualidades de rentas pactadas.

El Maestro Becerra Bautista, nos sefiala que el juicio
de desahucio deberia de ser un juicio sumario atipico, por las
caractaristicas que se derivan de los Articulos 489 al 499, del

cédigo de Procedimientos Civiles Vigente.

. &) Solo puede fundarse en la falta de pago de dos

& mds mensualidades de rentas;

b) Debe mostrarse la relacidn contractual
precisamente en el contrato escrito cuando la forma escrita se
necesite para la validez del contrato conforme al Cédigo Civil,
que la exige para todo contrato y la renta pase de cien pesos
anuales; tratandose de fincas rdsticas; cuande la renta anual
pase de cinco mil pesos, se exige escritura publica, ( Articulos

2406 y 2407 ).

c) La presentacidn de la demanda con el documento
fundatorio correspondients, origina su admisiébn y el

requerimiento por parte del Juéz para que En_el acto de la
diligencia Jjustifique con el recibo corresgondienr.é estar__al

gorriente en el pago de_las rentas ‘.

d) En el propio auto, el Juez debs ordenar que, en

al supuesto de que el inquilino no J‘ustifique estar al corriente
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en el pago de las rentas, Sse le prevenga que proceda a
desocuparla en los siguientes plazos: 30 dias, si la finca sirve
para habitacidn, 40 dias, si sirve para giro mercantil &

industrial, y 90 dias si fuera rustica.

&) 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 da un juicio de conocimiento limitado,
pues no obstante que al fil:'al del Articulo 490, se dice que
despuds del requerimiento; si el inquilino no justifica el pago
de las rentas que se le reclaman, se le emplazard para que
dentro del término de nueve dias  _Ocurra a opoper las
excepciones que tuviere ", el Articulo- 494, ordena al Juez a
desechar de plano las excepciones diversas a las que el Cddigo
Civil conceda al inquilino, para no pagar la renta fijada en los
Articulos 2431 al 2434 y 2445, del Cbédigo Civil, es dci;', por
el impedimento parcial & total de la cosa dada en arrendamiento
derivado por causa de reparacidn de la misma; siando
inadmisiblaes éstas excepciones si no se ofrecen con sus pruebas

y declarandose improcedente la reconvencidn y la compensacidn.
@) Se puede proceder al Embargo y depésito de

bienes para cubrir las pensiones reclamadas, tanto al hacer el

requerimiento, como al ejecutarse el lanzamiento.
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h) El Jjuicio se suspends si en el acto de la
diligencia Justifica el arrendatario con los racibos
correspondientes, haber hecho el pago de las pensiones
reclamadas & exhibiere copias selladas de los billetes de
depbdsito expedidos a faver del arrendatario por la Nacional
Financiera, y el procedimiento termina si el arrendatario exhibe
el importe de las pensiones adeudadas.

f) La falta de pago & de la exhibicidn de 1los
recibos & de las copias de los billetes de depdsito expedidos
por la Nacional Financiera, origina la sentencia que decreta el
desahucio, asi como la improcedencia dea las excepciones

opuestas.

J) Antes de la reforma de 1973, la sentencia de
lanzamiento podia mjecutarse sin necesidad de ser engrosada y
sin que se otorgara fianza, ahora al suprimirse é&stas dos
disposiciones del Articulo 4%5, debe concluirse qye la sentencia

debe dictarse con todos sus elementos formales.

k) La misma reforma, introdujo dos notificaciones
personales obligatorias: La de la sentencia que decrete al
lanzamiento del inguilino de la casa habitacidn, y la de 1la

.resolucidn que decrete el lanzamiento.

1) Cuando sa decrete el lanzamiento, al inquilino.

de casa habitacién, la sentencia solo pgdrd ejecutarse 30 dias

57



después de haberse notificado personalmente al auto de

ejecucidn.(aArticulo 525, del cédigo de Procedimientos Civiles).

m) La. sentencia que decrete el desahucio es
apelable en el efecto devolutivo, la que lo niege, serid apslable

en ambos efectos.

n) La diligencia de lanzamiento se puede entender
con el ejecutado & con cualquier persona de su familia, con el
doméstico, con la portera, agente de policia & vecinos, pudiendo
romperse cerraduras de la 6‘1as puertas si fuera necesario, y
los muebles pueden remitirse a la demarcacidén de policila & al
local que tenga designado la autoridad administrativa
correspondiente, previo ipventario si no hay persona que los

recoja en nombre del ejecutado.

Lo transcrito anteriormente, son observacionas hechas
por el Maestro Becerra Bautista, respecto a los caracteraé y el
triamite del juicio especial de desahucio, por lo que en los
comentarios respectivos son reservados para enfocarlos en los

capitulos siguientes.

Por la relevante trascandencia de los comentarios que
hace el Maestro B8ecerra Bautista en relacidn al sistema
procedimental, me permito transcribir y en su momento hacer un
comentario a los siguientes comentarios.(17)

(2?) El1 Procese Civil en Mdxico, Editorial Porrua S.A. Pdgina
383, 1988,
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a) Cuando no existe contrato de arrendamiento, por
voluntad de 1los contratantes, la existencia del contrato dabe
justificarse por medio de informacidn testimonial, pruaeba
documental, & cualquiera or.ra. bastante como medio preparatorio

del juicio.

b) No es equitativo aque sdlo el recibo de las
pensiones adeudadas pueda justificar su pago, pues eso equivale
a‘dajar 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 Jjuicio de desahucio. En éste
supuesto, el inquilino se ve forzado a promover diligencias
preparatorias de consignacién de las rentas que el arrendador,

en forma ilegal, se negd a recibir.

c) El Artlculo 491, del cddigo de Procedimientos
Civiles, agrega que cuando se exhibe el importe de las pensiones
raclamadas, 8l Juez debe mandarlo entregar al actor sin mas
tramite, dando por terminado el procedimiento y que cuando se
exhibiers elvrecibo de pago & 1la Jjustificacién de haberse
practicado el depbsito para promover las diligencias de
consignacidn, debe darse vista al actor por el término de tres
.dias; si el actor objeta el recibo, se cita para una audiencia
de pruebas y alegatos, y en caso de que sl actor no objetara los

recibos de rentas, se di por concluida la instancia.
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d) Cuando la exhibicién del recibo de 1las
pensiones & su importe no se hace en el acto del requerimiento,
la ley distingue; si esa exhibicidn se hace durante el plazo
fijado para el desahucio, se di por terminada la providencia de
lanzamiento, sin con&anacibn en costas; si se hace despuéds ( y
se supone que la diligencia de lanzamiento no se ejecutd ),
también se did por terminada la providencia de lanzamiento, pero
se condenard al inquilino al pago de las costas causadas. Del
contenido de los Artlculos 492 y 495, se desprende que dsbe
haber una sentencia que decrete el desahucio, pues el
lanzamiento no puede efactuarsa sin que 8l Juez la pronuncie,
bien sea desechando las excepciones & 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 & se declara suficientemente justificado
con el recibo respectivo el pago efectuado & la legitimidad del
depdsito realizado, el Juez debe dictar sentencia absolutoria
sin condena en costas. Si la sentencia se dictd, lo que debe
hacer 1 Juez, no es dar por concluid; la diligencia de
lanzamiento, sino dar por satisfecha la obligacidn del deudor, y
consecuentemente, declarar improcedente la diligencia de

lanzamiento va decretada.
e) Es injusta la disposicidn que prohibe la

admisién de la compensacidn como excepcidn valida, pues si el

propietario del inmueble adeuda al inquilino cantidades que
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cubren el importe de las rentas, no hay razén jurldica para

desecharla.

f) Finalmente, ha sido causa de verdaderas
dificultades pricticas, el em}:argo que provee el Articuleo <498,
. pues si el actor solo demanda la desocupacién y no el pago de
las rentas, ? Como pueden embargarse bienes cuando demande tanto
la desocupacidn por falta de pago como 8l pago mismo de las
rentas en el mismo libelo(. En otra forma, el embargo no puede
trabarse por falta de accidn que funde la traba y depdsito
respectivo, si se hace ese embargo como precautorio y menos como
se haga al ejecutarse el lanzamiento, pues no habrd sentencia
que condene el pago da cantidad alguna, si el actor no la

demanda.

Como podemos darnos cuenta, las observaciones gue hace
el Maestro Becerra Bautista con respecto al juicio especial de
desahucio, son totalmente parciales, ya que si podemos darnos
cuanta el Maestro Becerra Bautista bace algunas criticas con
respecto al Cddigo de Procedimientos Civiles, en relacidn con
algunas normas que para 41 son de manera injustas, ya sea en

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

Problemdtica que Presenta el Ragimen
Actual.

1.~ Generalidades del Embargo.
2.- Las Dos Unicas Formas de Oposicidn

la Ejecucidn en el Juicio Especial
de Desahucio.

3.- Deficiencias del Sistema Procesal
Respacto . al Juicio Especial de
Desahucio.

4.~ Laguna de la Legislacién Procesal.

5.~ Inconveniencias.
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PROBLEMATICA QUE PRESENTA EL REGIMEN JURIDICO ACTUAL.

1.- 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
andlisis que abarque si no en su totalidad al embarge, si nos
dard un enfoque de su relevancia en cuanto al tema que nos

ocupa.

Con frecuencia se ha llegado a pensar que el Jjuicie
especial de desahucio solo tiens por objeto obtener la
desocupacién de 1la localidad arrendada, ¥ no el pago de las
rentas que tambidn .se adeudan, pero como sabemos, en la realidad
no es asl, ya que si hay embargo de bienes, no serid necesario
promover posteriormente un Juicio de pago da pesos, ya que
pueden rematarse los bienes que han sido embargados en el Jjuicio

de desahucio.
El Licenciado Rafael Parez Palma, sn su obra; Guia de

Darecho Procesal Civil(l), nos d& su posicidén en cuanto al

.embargo:

(1) Rafael Pérer Palma,Guia des Derecho Procesal Civil. Pigina
&47 y siguliantes.
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El Profesor Pérez Palma, nos dice que el embargo,
secuestro y retencién de bienes, son términos sindnimos que se

aplican, pero que tienen significados diferentes.

EL EHBhRGOL~ Consiste en el aseguramiento material del
bien embargado, para que el ejecutado no pueda ya disponer de
4l, y para que poniendo bajo la jurisdiccidn del juez, quede

afecto al pago del crddito que motivd el embargo.

EL SECUESTRO.~- Consiste en el depdsito de una cosa
litigiosa en poder de un tercero, para que la guarde hasta el

dia en que se decida a quién le partenece.

El Profesor Pérez Palma, nos aclara que el secuestro

de bienes ss puesde dar en dos formas:

a) voluntario.- E1 cual se rige por las disposiciones

del cddigo Civil.

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

disposiciones del Cédigo de Procedimientos Civiles.

LA RETENCION DE BIENES.- Es una forma de embargo, que
tiene la particularidad de que el depositario serd el mismo
deudor o la persona que posea el bien embargado en el momento de

la diligencia.
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E.

[

Embargo, produce afactos de varios ordenes:

~

a) En los derechos del ejecutado.

b) En los derechos del ejecutante,

c) Sobre la cosa embargada.

d) En la persona del depositario.

€En lo que se refiare 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 dal juicio, deberd solicitarlo en su ocurso de demanda.

En tal supuesto, al juez puede dscretar el embargo de

bienes desde el auto iniciail.

El auto de embargo, se caracteriza por contener un
mandamiento en forma que impone obligaciones, no solo a 1la
persona que va ha ser embargada, sino también a las que de algin
modo pueden oponerse a la diligencia respectiva o facilitar su
ejecucidn, el auto de embargo puede ser provisional &

definitivo.
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si

el embargo no

se practicd

en el

momento del

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

Procedimientos

arrendador o

Civiles(2),

por no haberlo

solicitado el

por no haberlo considerado nacesario el mismo

arrendador, el embargo de bienes puede practicarse al ejecutarse

la diligencia de lanzamiento, conforme 1

o dispuesto en el

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

El sagundo momento de la diligencia de embargo, es el

requerimiento.

deudor para

Este consiste en la interpelacidn gue se hace al

que pague

la s

uma que deba

-]

cumpla

con la

prestacidn a que estd obligado, apercibido que de no hacerlo, se

le embargarin bienes suficientes que garanticen el cumplimiento

de las dos cosas.

Existen las siguisntés clases

a)
b)
c)
d)
e)
)

a)

(2) ~_cédigo

Embargo
Embargao
Embargo
Embargo
Embargo
Embargo

Embargo

de
de
de
de
de
de

de

bienes
bisnes
fincas

Fincas

muebles,
muebles.
urbanas.

risticas.

de embargo:

cosa especificamente determinada.

bienes determinados en géneros.

negociaciones industriales ¢ comerciales

de _ _Procedimientos Civiles
federal .ED. Harla. PAgina 91.
(3) IDEM . Padgina. 93.

Para

el

Distrito
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h) Embargo de titulos de crédito.

i) Embargo de titulos de crédito personal.
j) Embargo de bienes incorporens.

k) Embargo de bienes incorporeos.

1) Embargo de patentes.

m) embargo de marcas industriales, etc.

Es de manera importante, mencionar lo referente al
sefialamiento de bienes para el embargo, ya que el deudor tendrd
que hacer el sefalamiento de los bienes, y en ese respecto, el
cédigo de Procedimientos Civiles(4), en su Articulo 536,
establece el orden en que debms hacerse el sefialamiento:

1.- tos bienes consignados como garantia de la
ocbligacidn que sea reclama.

2.- Dinero.

3.~ Créditos realizados en el acto.

4.- Alhajas.

5.~ Frutos y rentas de toda especie.

6.~ Bienes muebles no comprendidos en las fracciones
anteriores.

7.- Bienes raices.
8.~ Sueldos & comisiones.

9.- Créditos.

(4) 1DEM. Pigina. 140.
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La 1ley determina cuales son 1los bienes que sa
encuentran exceptuados de embargo, en los términos del aArtfculo

544, del cbédigo de Procedimientos Civiles.(5)

Quadan excéptuados de embargo:

I.~ Los bienes que constituyen el patrimonio de
familia desde su inscripcidn en el Registro Pdblico de 1la

Propiedad, en los términos establecidos por el Cbédigo Civil;

I1.- E1 lecho cor.id'ianc, los vestidos y los bienes del
uso ordinario del deudor, de su cdnyuge o de sus hijos, no

siendo de lujo, a juicio del juez;

III.- Los instrumentos, aparatos y Utiles necesarios

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

IV.- ta maquinaria, instrumentos y animales propios
para el cultivo agricola, en cuanto fuera necesario para el
sarvicio de la finca a que estén destinados, a juicio del Juez,

a cuyo efecto oirdn el informe de un perito nombrado por él1;

(5) IDEM. Piqgina. 142.
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V.- Los libros, aparatos, instrumentos y Utiles de 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 instrumentos propios
para el fomento y giro de las negociaciones mercantiles &
industriales, en cuantoc fueran necesarias para su servicio vy
movimiento, a juicio del Juez, a cuyo efecto oirdn el dictamen
de un perito nombrado por &1, pero podrdn ser intervenidos

juntamente con la negociacidn a que estdn destinados:

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

derechos sobre las siembras;

IX.- El1 derecho de usufructo, pero no los frutos de

dste;

X.- Los derechos da uso y habitacién.

XI.- Las servidumbres, a no ser que smbargue 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 Céddigo Civil;

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

los términos que eatablece la Ley Federal del Trabajo, siempre
que no se trate de deudas alimenticias & responsabilidad

provaniente das delito;

XIV.- Las asignaciones de los pensionistas.

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

que en su fraccionamiento haya correspondido a cada ejidatario.

De igual forma, es importante hacer mencién a 1lo
relativo a los actos que comprenden la diligencia de embargo en

el juicio especial de desahucio.

La diligencia de embargo comprande los siguientes

actos:

1.~ La citacidn previa para la diligencia que debe
hacerse a la persona que va ha ser embargada;

2.~ El requerimiento de pago;

3.- El1l sefalamiento de bienss para la traba de

ejecucidn;



4.- El embargo propiamente dicho;
S.- El depdsito de dichos bienes;
6.~ E1l acta de embargo que dsbe reproducir 1la

diligencia fielmente;

7.- Tratandose de inmuebles & de bienes muebles que
deban describirse en el Registro Plblito de 1la Propiedad. 1la

inscripcidn del acta de embargo en los libros.

Es importante hacer mencidn de una de las cuestiones
que se dan mids frecuentemente en la practica, y que son en la
opinién del suscrito, una de las mis delicadas. Esta consiste en
determinar si el actor junto con su abogado y en consecuencia
también el actuario, estdn legalmentes facultados para entrar en
el domicilio de la persona ajecutada 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 podra llevarse acabo, y en
consecuencia, el gasto que haya efectuado el actor para realirar
la diligencia, ser3d infructuoso, ya que no tendrdn a la vista
nada en que poder trabar la ejecucidn, y como consecuencia y
como sucede en la mayoria de las diligencias, trataridn de
meterse a la fuerza, & en su defecto, t:rat.aran de hacerlo
sorprendiendo al demandado, ya sea por engafios, & entrando todos
aludiendo que la visita es por otros motivos, entrando todos en

fila tras el actor, en el caso que se esta presentando, se estd
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produciendo legalmente una invasién en el interior del domicilio

del demandado sin el consentimiento de aste.

Una vez que hemos analizado el caso expuesto
anteriormente, podemos darnos cuenta que la culpa no es de 51‘
actor ni de su abogado, ni adn 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
situacidn, dado que no existe un ordenamiento que regule la
misma, y en consecuencia, &sta situacidn d& 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, Yy
que en consecuencia y como mayores perjudicados, los dsmandados
protestan continuamente, acudiendo a la garantia de 1la
inviolabilidad del domicilio, contemplada en el Articulo 16
Constitucional, tambidn 1lo contempla el Cddigo Federal de
Procedimientos Civiles en su Artfculo 432, el cual dispone que
cuando se encuentre cerrada la casa & habitacidn &6 se impida el
acceso a ella, el ejecutor, para poder hacer cumplir 1la
determinacidn del Juez, pedird el auxilio de la fuerza publica,
& en su caso, hacer valer alguna de las medidas de apremic 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 ol precepto Constitucional y las demds disposiciones
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relativas y aplicables al caso que se plantea, el actor se verd
obligado a recurrir a cualquiera de @&stas dos posibles

soluciones:

a) La de introducirse sin importar el medio para
lograrlo, ya sea por la violencia, por el engafio, por sorpresa &
metiendose por la puerta de servicio (en el caso que exista 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 déstas el demandado se vea

obligado a permitir que se realice la diligencia.

En é&stos casos en que se 1llegan a sucitar los
supuestos planteados anteriormente, produciendose vy lograndosav
la diligencia de embargo gracias a que 1los actores sa
introdujeron al domicilio del demandado, aun cuando éste se haya
opuesto a la diligencia; la diligencia estard viciada desde su
origen, ya que sSe estd violande la garantia constitucional de
inviolabilidad del domicilio en la persona del demandado por

parte del actor, el actuario, y los acompafiantes de estos.

Esta situacién, deja al demandado en estado de
indetensidn, ya que éste no puede recurrir a ningin recurso
contra el actor, mAs aln en contra del actuario que haya

practicado la diligencia, ya que los racursos se dan solamente
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contra las resoluciones de 1los Jjueces y no contra las

intervenciones de los actuarios.

Otra cuestidn practica que preseanta alguna
problemdtica en las ailigencias de embargo, es la de establecar
a quién corresponde probar, en el momente en que se esté‘
llevando acabo la diligencia, quiédn es el propietario de los
bienes que se pretenden embargar, ya que se di el caso de que en
el momento de que el actor una vez que el demandado ha permitido
que se lleve acabo la diligencia, seRala los bienes que pretends
sean embargados, el demandadoc habrad de. probar en su oportunidad
que el bien que estd seflalando el actor, no es de su propiedad,
ya que si el actuario embarga bienes que no sean del demandado,
el propietario podrd intentar la terceria correspondiente, o
recurrir al juicio de amparo, para obtener la devolucidn de sus

bienes.

Crel pertinente mencionar el caso anterior, ya gque as
de suma importancia para el actor, pravenir jui<cios inttiles,
va que serian en perjuicio del patrimonio_de déste por el gasto
que implica el mismo, ademds de que a fin de cuentas no podra
disponer de los bienes que hubisre embargado del domicilio del
demandado, ya gque no son de su propiedad y es por lo anterior,
que el actor debe poner atancidén en los autos de los Jjueces en
que se decrete la ejecucidn, ya que en su cuerpo dicen: "

Embarguense bienes de la propiedad del demandado que basten para

cubrir la susrte principal y sus accesorios”.
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Otro problema que suscita la diligencia de embargc en
el juicio especial de desahucio, es el de establecer el orden en
el cual se debe seguir la diligencia de embargo. va quea se daben

seguir algunas consideracicnes.

El actor debe tener en cuenta que &l demandado tiane
el derecho que le otorga el Cédigo de Procedimientos Civiles(s),
en su Artliculo 537, en el cual le da el derecho da seffalar los
bienes que deben ser objeto del secuestro, ademds de que el
actor debs tomar en cuenta gque el deudor es el U(nico que sabe
cuales son los bianes que en realidad son da su propiedad, an
consecuencia, en tanto que &l demandado hace &l sefalamiento de
los bienes que mejor le ajuste a su conveniencia, el actor se
verd limitado a aquello que se tenga a la wvista, y estard

imposibilitado para hacer el sefflalamiento en el orden legal.

Por otra parte, es importante mencionar la disposicidn
que se encuentra establecida en el C&digo de Procedimientos
civiles(7), 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) IOEM, Pdgina. 140.
(7) IDEM, PAgina. 130.
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En éste caso, el actor aparte de perder tiempo en la
diligencias y audiencias tendrd que hacer un gasto adicional que

no tenla planeado y que podria afectarlo en su economia.
L4

2.~ LAS DOS UNICAS FORMAS DE OPOSICION A LA EJECUCION
EN
“EL JUICIO ESPECIAL DE DESAHUCIO"

a) E1 Pago de 1las 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, requerird al
arrendatarioc para que Justifique con los recibos de rentas

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

Lo escrito anteriormente, es el momento crucial, en el
cual el demandado puedes librarse de 1la accibn! si es qua se
encuentra al corriente en el pago de las rentas y posee 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 ss le
reclaman, se le mandardn entregar al arrendador sin mas tramite,

y se dard por terminado el procedimiento.

Cuando el arrendatario presenta los recibos de pago,

se mandard dar vista al actor en un té&rmino de tres dias; si el
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arrendador no objeta los recibos de renta que hubiers presentado
el arrendatario, el juez dard por terminado el juicio. Pero si
el arrendador objeta los recibos de renta, se citard a las
partes para que se verifique la audiencia de pruebas y alegatos
dentro de los ocho dias siguientss a que el arrendador haya
hecho interposicidn 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 dejard citatorio para que
acuda al juzgado en hora fija, y que ademds deberd ser habil, y
si éste (ltimo no lo espera, el actuario deberd practicar la
diligencia con cualquier persona de la familia, empleados &
domésticos del inquilino & con quidn viva en el domicilic
ssflalado. Al efectuar el requerimiento de pago ordenado por el
juez, se le hard la prevencidn al inquilino deberd desocupar la
localidad & vivienda que ocupa, y lo apercibir3d de lanzamiento,
y lo emplazarid para que se presente en el juzgado a oponer las

excepciones que tuviera dentro del tédrmino de nueve dias.

En el supuesto de el Jjuicio especial de desahucio,
cuando durante el plazo concedido para el desahucio, el
.arrendatario exhiba los recibos de las pensiones reclamadas, el
Jjuez dard por terminada la providencia de lanzamiento sin
condenar al inguilino al pago de costas. Pero si los recibos que

hubiere presentado el arrendatario son pegstariores al plazo que
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se le haya fijado para el desahucio & la exhibicidn del importe
de 1las pensiones se hace fuera de el plazo seffalado para el
desahucio, el juez también dar3d por terminada la providencia de
lanzamiento, pero por otra parte, condenard al arrendatario al

pago de las costas que se hayan causado.

Por otra parte, los recibos a l1os que se a hecho
referencia anteriormente, no hacen condicidn para la excepcidn
de pago que se haga valer, sino gque en su caso, Yy en un momento
determinado, se permite al arrendatario que la excepcidn pueda
ser demostrada apegandose estrictamente a las reglas generales
de la prueba, ya gue como consecuencia de las mismas podran ser
ofrecidas por otras pruebas documentales, asi como confesianales

y testimoniales.

b) La Consignacidn por Medio de los Billetes de la

Nacional Financiera.

En lo referente a la consignacidn de los billetes de
depdsito, es importante seflalar las deficiencias que se sujetan
a éste medio da pago, ya que por otra parte es como lo dicen
algunos autores, un acierto de los legisladores en cuanto a la
defensa de 1los inquilinos, ya que como sabemos, alguncs
arrendadores ocurren al truco de hacerse los desentendidos y se
abstienen de recibir el pago de las rentas de los inquilinos,

con cbjeto 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(s8), se hace la
pregunta de que si la consignacidn hace las veces de pago,
aunque el inquilino al hacerlas no haya seguido el juicio de
consignacién, sino dnicamente el medio preparatorio del
ofrecimiento del pago y depbésito de las rentas que adeuda. El
Maestro Eduardo Pallares se hace esa pregunta, por el hecho de
que el Cbddigo Civil, ordena en si, que el mero ofrecimiento no
extingue la deuda, sino que es de manera necesario una sentencia
que apruebe el depdsito de las rentas y que por medio de éste,

provoque la extincidén de la deuda.

Para el suscrito, la opinidn 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 medig preparatorio que en ocasiones ellos mismos
elaboran, y que ademds no consignan en ocasiones el monto total
de las rentas, sino gque como un ejemplo; Si el inquilino paga
$100,000 Pescs de renta,{(CIEN MIL PESOS 00/100) de renta

mensual, =810 hace sus depdsitos por 860,000 & $70,000 (SESENTA

O SETENTA MIL PESOS 00/100), ya que do e) arrendad acude
al domicilio a; cobrar el monto mensual de la rents, el inquilino
simplemente le notifica que se encuentra consignada en la
Nacional Financiera y muaestran el billete de depdsito para
librarse por lo menos en ess momento de la deuda.

(8) Eduardo Pallares. Derecho Procesal CIivil. E£d. Porrua.
Pdgina. 574 y sigulentas.
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En lo aue respecta al caso anterior, en mi opinidn es
injusto que el inquilino pueda tener la facultad de consignar de
esa manera las rentas, ya que si pos ponemos ha analizar un poco
dste tipo de situacior_\es. podemos darnos cuenta que el inquilino
puede refugiarse er{ &ste procedimiento, sin importarle la
actitud que estd asumiendo en el momento de ser requerido y
manifestarle al Actuario qus 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 viata a la parte
actora, que en 4ste caso es la parte que se estid viendo afectada
en sus intereses, ya dque en la mayoria de 1los casos, el
arrendador ocupd gran parte de su vida trabajando para construir
la vivienda que estd dande en arrendamiento, y que en algunas
ocasiones es el Unico sustento para éste, las rentas que recibe
mensuaimente de las personas a las que les dio su confianza, ya
que generalmente acuden varias personas a pedir que se les dé en
arrendamiento la vivienda, y el arrendador le da el patrimonio
de toda su vida a esa personha que, como ocurre en estos casos,
traiciona la confianza que se les ha brindado, y que hasta en
ocasiones el inquilino puesde llegar ha agredir en un momento de
cblera al arrendador, claro, esto no cocurre en todos los casos,
afortunadamente, pero ojald que con el planteamiento que ofrece
el suscrito, el lector tenga una idea mds apegada a la realidad,

la cual puede en un momento dado establecer los lineamientos
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necesarios para que esa situacién se vea mhs apegada a la
justicia y a la equidad.

Con respecto a las consecuencias del depésito no tiene
caso volver a hacer mencidn dé ellas, ya que las resultantes son
las mismas que se dan en al ;;ago que se hace en el momento del
raquerimiento & 1la exhibicién de 1los recibos de rentas que
amparan el monto del adeudo que se le esti solicitando al

inquilino.

3.- DEFICIENCIAS DEL SISTEMA PROCESAL RESPECTO
“AL JUICIO ESPECIAL DE DESAHUCIO."

En primer término, debsmos hablar de las bases,

consecuencia por las que se interpone 1la 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 mensuaxlidades~ que nuestro Cddigo de Procedimientos Civilas
para el Distrito Federal, en su Articulo 49!, habla de
(Poensionas Reclamadas)
1o que es igual a lo astl;ipulado en el Articulo 492, del mismo
ordenamiento, lo cual se traduce en (Pensiones Dabidas), y es
.entonces cuando surge la duda en cuanto a saber si. esas
(Pensiones Reclamadas & Oebidas), son aquellas debidas en el
_momento del requerimiento, & son las debidas en la fecha en que

el juez ha dictado sentencia, & en la fecha del lanzamiento, ya
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que a consacuencia de la dilacidn del procedimiento, y por
algunas otras causas que se puaden hacer valer, como son las
incompetencias, recursos, ¢ por nulidad, y mds ain por juicias
de garantias que en un momento determinado pueda hacer valar el
demandado, se causan nuavos a.deudos de rentas, y es antonces
cuando la duda hace que nos preguntemos...( Estos muevos adeudos
de rentas quedardn comprendidos dentro de las pensiones que las
personas que alaboran el Cdédigo de Procedimientos CcCiviles,
consideran como (Debidas), y entonces considero prudente
preguntar...( Serd prudente y justo qus se d4 por terminada la
providencia da lanzamiento con tan so0lo el pago que realice el
inquilino de las pensiones reclamadas en @l escrito inicial de
demanda, & en un momento determinado deberia ser necesario que
®l inquilino pague los nuevos adeudos de rentas de las
mensualidades que han sido causadas durante el juicio para que

la providencia des lanzamiento se dé por terminada.

Para el suscrito es de suma importancia el
planteamiento que se expuscv en el parrafo anterior, ya que en
razén de lo establecido en los articulos mencionados en el mismo
paArrafo, para el inquilino, las rentas causadas con motivo de la
dilacidn del Jjuicio, no podrAn quedar encuadradas dentro dol
tédrminc (Debidas), por la razén que manifiestan como ldgica, de
que éstas no quedan encuadradas dentro del juicio, ya que se
contemplan como situaciones no comprendidas en la materia de la

controvarsia.
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He considerado necesario manejar la situacién 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 pretensién...Mds las que se

sigan venciendo hasta que su Sefloria dicte sentencia favorable.

Es por ésta razdn, gue considero que los inquilinos
deben pensar en un momento determinado, que la palabra
(Debidas), deben comprender aquellas que se hubieran causado
durante la tramitacidn del juicio, de manera que el Jjusz no
podrd dar por terminada la providencia de lanzamiento, sinp
hasta que el demandado hubiere liquidado el monto de las rentas
que adeude hasta la fecha de lanzamiento, ya que si no fuera de
4sta manera, ©l1 actor tendria que entablar un nuevo Jjuicio
contra el inquilino, para poder reclamar el monto vde las rentas
que se han omitido de pago, lo cual resultaria de manera céstosd
para los arrendadores y de igual forma, contrario a la economia

procesal.

Hablando de otra situacién que a mi parecer también
expresa deficiencias, es la problemdtica a que da lugar en un
momento determinado la oposicidn a la diligencia de embargo por
parte de el inquilino, ya que al oponerse éste a la diligencia
de embargo, estd wviolando la disposicidén del juez la cual se

encuentra expresa en el expediente que on ése momento 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, as importante recurrir él
seflalamiento que nos hace el Cédigo de Procedimientos Civiles,
en su Articulo 498, que a su letra dice:

Articulo 498.- Al hacer el requerimiento que se
dispone en el Articuloc 490, sea embargaridn y depositardn bienes
bastantes para cubrir las pensiones reclamadas, si asi se
hubiere decretado. Lo mismo se observard al ejecutarse el

lanzamiento.

El inquilino podrd, antes de remate que se celebre en
el desahucio, librarse de su obligacidn cubriendo. las pensiones

que adeude.

Como podemos concluir, segin lo establecido an el
articulo anterior, 1la ley faculta al actor a embargar bienes
suficientes para cubrir 1las pensiones reclamadas hasta ese
momento, pero como sefialamos anteriormente, el inquilino se
opone a la diligencia, no solo desovedeciendo la disposicidn de
la norma, sino pasando tambidn por alto, el auto de ejacucién
que el juez ha ordenado se lleve acabo. Y

E€n consecuencia de la oposicidn que hace el inquilino
de la diligencia de embargo, ésta no podrd llevarse acabo, y el

actor tendrid que pedir al Jjuez que dicte medidas de apremio
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necesarias para llevar acabo dicha diligencia. Pera mientras
tanto, al actor ya sufrid un menoscabo en su economia, ademds
del tiempo que se perdid a consecuencia de dicha oposicién, esto
sin mencionar que dicha actitud es contraria y de manera

perjudicial a la economia procesal.
4.- LAGUNA DE LA LEGISLACION PROCESAL.

Como laguna de la legislacién procesal, debemos
entender;la falta de preceptuacidén con respecto a una situacidn
Vde derecho que se encuentra latente entre los problemas que nos
aquejan y que se encuantran configurados dentro del tema al que
nos atafie, que es la problemidtica que se suscita en al juicio

especial de desahucio.

a) Como una laguna e inexistencia juridica, nuestro
cédigo Procesal, para el sustentante es necesario mencionar la
falta de prevencidn clara de los efectos que debe producir el
subarriendo realizado por el arrandatario cuando éste no tiene
la autorizacidn de el arrendador y ssa decretado un auto de
lanzamiento en contra del real poseedor del inmueble en los

términos del respectivo contrato de arrendamiento.

A este respecto, al parecer del sustentante, al
subarrendamiento de inmuebles encuadrado al Jjuicio esspecial de
desahucio es una de las lagunas que causan mds problemas por su

ausencia en nuestra legislacidn procesal.
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Esta situacidn es comn en nuestra sociedad, ya que la
situacién practica en realidad es muy complicada y a
continuacién haré wuna breve semblanza del problema del

subarrendamiento en el juicio espscial de desahucio.

Lo cierto es que en la practica sucede, que al momento
de ejecutarse o se pretenda ejecutar una diligencia de
desahucio, el supuesto subarrendatario exhibe ‘un contrato
respectivo, subarriendo que quizds 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 da considerarse que si durante la
secuela del procedimiento, la parte demandada no exhibid ningiin
contrato de subarrendamiento, el decreto del desahucio, como ya
sabemos tiene fuerza ejecutiva sin respetar ningin tipo de
relacién Jjuridica de ésta naturaleza, no obstantes que el
arrendador no haya expresado su consentimiento, que como ya
sabemos as necesario para llevar acabo dicho acto,
desgraciadamente nuestra ley procesal no preve ningin tipo de
suspensidn que va desde la diligencia en su secuela del embargo.
hasta la del desahucio o lanzamiento, cuando alguien o un
tercerc ajeno al juicio aparece en el supuesto subarrendamiento,
por lo tanto y en consecuencia seria de gran valia que quedara
tipificada &sta figura en nuestra ley procesal para que de ésta
manera se le pueda dar un exacto cumplimiento legal a esta

situacién juridica en nuestra pridctica procesal. En consecusncia
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tampbién deberd regularse la situacién en el caso de que terceros
que puedan tener titulos por poseer en el consentimiento tacito
del arrendador, considero que en Aste supuesto deberd
suspenderse toda ejecucién 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 preceptuacién tanto
en nuestra legislacidn procesal, como en la del trabajo
respectiva. Es la situacidn especifica en el caso del embargo y
la ejecucidn de un desahucio cuando el inmueble objeto de la
misma estd destinado a una determinada actividad, la cual genera
un gran nUmero de plazas, las cuales a su vezr son desempefiadas u
ocupadas por trabajadores y éstos con anterioridad ya bhan

emplazado a huelga.

Lo que sucede realmente en la situacidn prictica es la

siguiente:

Un; vez que se ha decretado el desahucio y vya
habiendose cumplido las formalidades para su ejecucidn, al
momanto de presentarse al inmueble en controversia y en el cual
88 dispone de antemano que se llevard acabo la diligencia de
lanzamiento, loe empleados que laboran en dicho inmueble
presentan un documento oue hace constar un emplazamiento a

huelga de los mismos, de asta manera,el rapresentante'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 wvirtud de que a criterio del Jjuzgador 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 ques en dste momento pretenden ser afectados por

un juicio de caricter (particular).

Para el sustentante es de gran relevancia 1la
preceptuacidn de dicha accién juridica ya que como 1lo he
mencionado anteriormente, son preponderantes los derechos de
los trabajadores antes qua la diligencia de lanzamiento, y en
consecuencia es de vital importancia la preceptuacidn en dicha
situacién juridica, tanto esn nuestra legislacidn procesal civil,

como en su similar de caricter laboral.

Lo anterior a criterio del susténtante es viable, ya
que como lo he citado en los pArrafos anteriores, esta situacidn
trae infinidad de perjuicios en contra de personas (inocentes),
que en el procedimiento de cardcter procesal civil (Juicio
especial de desahucio), los trabajadores son totalmente ajenos

al mismo, ya que é&ste procedimiento ey de cardcter meramente



particular, y la Ley Federal del Trabajoc protege los intereses
sociales, y en consecuencia éste procedimiento no tiene ninguna

relacién juridica con el arrendamiento.

Una vez q‘ue he realizado un pequefio andlisis de ésta
situacidn juridica, considero que ademds del raflejo nagativq
que tienen &stas lagunas juridicas en nuestra ley procesal, son
ademis deficiencias an conveniencia de nuestra practica
procesal, y que en el ultimo de los casos, este procedimiento
podria encuadrarse comoe una violacidn al procedimiento civil
actual, en consecuencia del?emos entender que una cosa es la
proteccidn de los derechos de los trabajadores en el movimiento
de huelga, y otra muy distinta es la protsccidn de los derechos

del particular por medic del juicio de desahucio.
5.- Inconveniencias.

Como una inconveniencia de nuestro sistema procesal,
me he permitido sefialar la inminente falta de aplicacién
estricta de las disposiciones legales que expresaments: nos
indican 1la 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 Jjustamente la justicia, sino que a
consecuencia de ésta situacién se favorezcan los derechos dsl
particular que generalmente sabe como llevar a la practica el

procedimiento de un juicio de desahucio, aprovechandose de las

a9



lagunas procesales que ya se han comentado anteriormente, ademds
de las deficiencias que se encuentran implicitas en nuestros

ordenamientos civiles.

La flexibilidad de la ley en cuanto a su aplicacidn ha
dado lugar a que el espiritu y naturaleza de “especial” &
“sumario” quede absolutamente sin sentido, toda ver que as
totalmente lento debido a la falta de accidn continua ademls de

la no previsidn del exacto contanido de los presceptos legales,.



CAPITULO IV.

PROPOSICION DE SOLUCION A LOS PROBLEMAS QUE SUCEDEN EN LA
DILIGENCIA DE EMBARGO EN EL JUICIO ESPECIAL DE DESAHUCIO.
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Esta es la pentltima etapa de investigacién y andlisis
del tema aque hasta ahora he venido desarrollando y en
consecuancia, considero apoyar mis argumentos en algunos puntos
de soluciones,que a
mi parecer serdn la salida de los inconvenientes indicados en la
parte anterior de é&ste trabajo y que ademds vendria ha
equilibrar equitativamente las pretensiones entre las partes que
intervienen en un juicio de desahucio y aln mas, ante un
documento debidamente requisitado como lo es un contrato de

arrendamiento.

Ya con anterioridad, enfoque 1los problemas e hice P
incapié en la trascendencia que tienen é&stos desde mi punto do!/
vista, en lo que respecta a mi corta experiencia vy puntoi'de
observacidn considero de gran trascendencia y qQue adn con los
resultados infructuocsos que tienen actualmente dichos preceptos,
siguen‘sisndn aplicados por nuestra legislacién civil y procesal

civil.

A continuacidn hemos de avocarnos a seflalar cuales son
los puntos a los cuales se les puedsn implantar posibles
soluciones o caminos a seguir para resolver las anomalias que se
encusntran todavia plasmadas en nuestra legislacidén cfvil 2

procesal civil.



1.~ En lo que se refiere a la existencia del contrato
de arrendamiento como documento base de la accién, tengo como
Eonsidsracién que debe adicionarse al articulo 489, del Cddigo
de Procedimientos Civiles, la necesidad fundamental expresa de
que sea necesario ?1 documento Jjuridico y legal para 1la
procedencia, y no upa simple informacidn testimonial & prueba‘
documental que presuma la relacidn contractual entre las partes,
ya que como se sabe, los testigos puedan no ser confiables, en
relacidn a que no hayan sido testigos presenciales de los

hechos.

s8i el arrendador se haya priQado del contrato de
arrandamiento, debe exigirlo judicialmenceval inquilino, o en su
caso que lo firme el juez en su rebeldia, pero de ninguna manara
realizard actuaciones distintas que dnicamente tiendan a 1la
presuncidn, por que como ya se indicd antes, el no proceder de
dsta manera recae an una violacidn de garantia ;ndividual.(sste
criterio es sustentado por la H. Suprema Corte de Justicia'de la

Nacién).

£n los casos en que no se haya demostrado el vinculo
contractual, se deberid aclarar al demandado tal circunstancia y
darle a conocer que tiene el derecho de impugnar por via de
excepcién la prueba rendida como medioc preparatorio, salvo el

caso de la confesidn judicial expresa.
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2.~ No puede considerar el articulo 490 del Cddigo de
Procedimientos Civiles, como UGnico documento de liberacién o
acreditamiento del pago de rentas, el recibo respsctivo que
seffale expresamente el pago de una datarminada cantidad por
concepto de mensualidades re;\t!sticas. ya que puedsn pactar
entre arrendador y arrendatario que sl pago de las rentas sea en
especie o an trabajo devengado & en compensacidn con alguna
deuda anterior que inclusive puede haber sido reconocida

judicialmente por el arrendador.

Alln cuando la ley nos hable Gnicamente del "recibo
correspondiente”, debe de modificarse esta expresidn y agregar
algin otro medio de acreditamiento para probar que el inguilino
al momento del requerimienta se encuentra al corrients en el

pago de las mensualidades rentisticas.

Para reafirmar esta obsarvacidn, es importante indicar
que tambidn surtird los mismos efectos si de acuerdo con el
contrato celebrado existe otra constancia bastante para
demostrar al pago, port ejemplo: puaden estipular ror
comveniencia exprasa en el contrato, en el cuval la renta se
tondrd como pagada si el arrendatario acredita haber constituido
depdsito dea dinero o de otros bienss a disposicidn dJdel
arrendador y que de acuerdo con lo convenido equivalgan al monto

‘de la renta.

Considero que de esta manera la ley puede regular los

4 .
intereses imparciales de las partes, que'en ¢ltima instancia se
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socbrepone a la instancia de la economlia 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 expresidn que
contempla el articulo 491 del Cddigo 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 arrandador demanda la desocupacién, édste la
funda en 1la 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 crémlites internos en los juzgados), el

demandado ya debe por 1o menos cuatro mensualidades mas.

Es por esa razdn que me inclino a que esta disposicidn
s8 le modifique esa frase y se le substituya por otra que diga
‘el pago de las pensiones que hasta ese mo_mento sa hayan
causado"”, ya que en el Jjuicio especial de desahucio el objetivo
mas importante es la desocupacidn del inmueble por falta de pago

de las mensualidades rentisticas.

Aaln  cuando trato este término de “pensiones
reclamadas”, Unicamente conduce a lagrar que la estructuracién
del precepto legal sea concordante con la realidad procesal. ya
que como se observd en el capitulo anterior, esta =situacidn es
de aplicarse a muchos comentarios en discrepancia con la idea

del cédigo. Pongo en esclarecimiento que al hacer este
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comentario se refiere especificamente a los recibos de renta, no
a los demds medios probatorios que &ste capltulo sefiala, como es
el caso de copia sellada de consignacién de renta, dinero en

efectivo, etc.

4.- Dentro de las excepciones que puede oponer all
inquilino para no pagar la renta, no pueden considerarse
Gnicamente:-

8l impedimento total o parcial del inmueble arrendado, por
eviccidn, por dolo o mala fe del arrendador, por reparacién del
bien ¥y que se pierda el uso total o parcial, ya que existen

otras causas y quizds bien fundadas para no pagar la renta.

Debe aceptarse la compensacidn en @l pago, cundo se
prueba de una manera fehaciente que el arrendador es deudor del
inquilino “(se indica fehaciente, refiriendose a la existencia
de documentos pUblicos o privados reconocid_c»s Judicial o
notarialmente), maxime cuando esta deuda ha sido  reconocida

judicialmente por el arrendador.

Puede ser que ante una situacidn semejante, la ley no
puede pasar por alto esta reciprocidad de obligaciocnes en

perjuicio del demandado en Jjuicio de desahucio.
Otra excepcidén de pago que debe contemplarse es la
motivada por la lesidn en el arrendamiento, por la notoria

desproporcionalidad entre lo que el inquilino pactd como precio
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del arrendamiento, y el aprovechamiento del uso y disfrute del
inmueble; también puede considerarse que es una excepcidén 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 estd usando y disfrutando y que solo esta
creando un enriquecimiento ilicito en el arrendador.

5,-~ Tomando como punto de solucidn el problema ya
enfocado anteriormente respecto al embargo que se practica en
esta clase de juicio, debe quedar perfectamente claro que los
bienas gque 1le han sido embargados al inquilino en dicha
diligencia, solamente pueden ser rematados una vez que baya
concluido el juicio ds lanzamiento, y en consecuencia ya no seri
necesario que el arrendador promueva el juicio de pago de pesos,
ya que el juicio dep pago de pesos solamente se promueve cuando
el ingquilino 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
pagoe de las mensualidades que reclama en su demanda de
desocupacién y con ese motivo se tendrd que avocarse a recuperar
el monto de las rentas adeudadas por medio del “Juicio de Fago

de Pesos”.
tos embargos que se practican en los juicios de

desocupacidn tienen un cardcter excepcional, mismo que 1la

doctrina los ha denominado "embargos precautorios”.
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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 axis.tencia de una deuda exigible y de caricter
patrimonial;y c) el aseguramiento de todo el patrimonio
embargable, en los juicios universales talaes como,los de quiebra
y concurso civil. Fuera de 1los casos anteriores, estos por
excepcidn pueden embargarse los biesnes a una persona antes del

juicio y durante el.

El embargo que se practica en esta clase de juicio no
lo podemos encuadrar en los incisos antes indicados sino en los
casos de axcepcidn también sefflalados. E1l secuestro de bienes en
un procedimiento de desahucio debemos verlo como una resolucidn
judicial que tiene por objeto lograr la efectividad del derecho

substancial.

6.~ Como OGltimo punto de solucidn o qde al menos
considero procedante para darle un cause legal al procedimiento
civil en lo que a Jjuicio de desabucio se refiere me Dar.mito
seRalar que, aun cuando la ley federal del trabajo preve para
los trabajadores el darecho de huelga, y exhorta a las
autoridades civiles para que respeten este derecho, el juez no
debe por ningin motivo suspender la diligencia de lanzamiento
que se pretenda llevar acabo en un establecimiento que tenga
varios trabajadores, situacidn que es totalmente ajena & 1la

relacién juridica entre arrendador y arrendatario.
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Si los jueces al suspender dicha diligencia se apoyan
en la ley faderal, esto es totalmente ilegal, ya que no es
materia de competencia para un procedimiento civil, E] contenido
de ambas leyes son totalmente diferentes en el plano paralelo
que nunca llegardn a contrae;se y tener reslaciones 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 situacidn que se
plantea radica en que no existe fundamento legal por parta de
los jueces para respetar una disposicidn que estid an un cdédigo

fuera de jurisdiccidn, materialmente hablando.

Por la materia misma del procedimiente civil no se
previno esta situacidn de huelga ante un juicio de desahucio,
por lo que es procedente, o bien vacearlo an nuestra ley
procesal civil, o bien que el criterio lo sustente la corts en
grado de Jjurisprudencia, para que cuando se ‘raspate. oxista

. fundamento legal o de 1lo contrario se estén violando las

garantias individuales del actor en el juicio civil.

Es dudoso gque se cumpla el imperativo de justicia
atravéz de una norma que es de cardcter faderal, y que sa supone
no deba regular situaciones que son materia de ley local segun
la Constituciédn, ya que el lanzamiento no altera los derechos de

los trabajadoras.



En nuestro Coédigo de Procedimientos Civiles, debe
agregarseAel respeto de este derecho, o la afirmacidn de seguir
con el mandato judicial cuando el obstAculo que se pretenda
poner sea totalmente ajeno al procedimiento civil, lo anterior
es con el fin de aﬁegarse estrictamenta a lo mandado por las
leyes, mismas que son de cardcter general, imparsonal vy

obligatorias.

Con los puntos de soluciones que fueron expusstos
anteriormente, se termina el estudio que hasta ahora he
realizado acerca del tema que a nosotros atafie, ¥ que de alguna
forma pretende afocar el con;cimiento que tengo con respecto a

éste tema.

Considero tambidn, gue la parte tratada no es el Unico
problema que presenta édste juicio, quizds son muchos otros gue
todavia faltan de tratar y que depende de sl puqtd de vista que
se le dé a dste trabajo que solo pretende equilibrar 1la balanzs

de la justicia.
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CAPITULO V

CONCLUSIONES

BIBLIOSRAFIA
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1.- El Jjuicio espacial de dasahucio, as el
procedimiento necesario para tramitar las diferencias y
controversias entre 1las partes (arrendador y arrendatario),
cuando éste Gltimo no-: ha cumplido con su obligacidn principal
que es el pago de las mensualidades rentisticas.

2.- Anteriorments, el (nico documento que fundaba la
demanda de desocupacidn era el contrato escrito de
arrendamiento, al cual debia contar con los elementos
fundamentales del mismo, a diferencia de 1los que establecen
actualmente las reformas  implantadas en el cédigo de

Procedimientos Civiles,

3.- En los contratos de arrandamiento se ejecuta un
sistema de excepcidn, ya que la leay faculta al arrendador para
exigir la rescisidn del contrato de arrendamiento, cuando el
inmueble se usa en contravencidn a la naturaleza del mismo, de
igual forma que cuando el inquilino subarrienda el inmueble sin

8l consentimiento del arrendador.

4.- E1 Jjuicio especial de desahucio es un juicio de
cognicidn limitada en razédn de que las excepciones que puedsn
oponerse en esta clase de juicio son Unicamente la de pago y
aquellas que tangan por objeto demostrar que no se ha cumplido
con el pago de las rentas adeudadas conforme a lo dispuesto en
los articulos 2431 al 2434 y artlculo 2445 del cédigo Civil

vigente para el Distrito Federal.
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5.~ El Jjuicio especial de desahucio es distinto y
diferente al juicio de pago de pesos, ya que el juicio especial
de desahucio se lleva acabo por el incumplimiento especifico del
pago de las mensualidades rentisticas,siendo su finalidad,la
desocupacidn 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 U(nica prueba
admisible para que el arrendatario pueda acreditar la excepcidn
del pago de las mismas, ya qus pueden implantarse en el contrato
de arrendamiento distintas clases de pago, ya sea en especie, an
servicios, etc; ademds, existe 1la compensacidn como otra
excepcidén de pago, ya que sSi se da el caso de que el arrendador
reconozca una deuda a favor del inquilino, ya sea por medio de
documentos pdblicos o privados reconocidos notarialmente o aque
ssan reconocidos Jjudicialmente, y en cConsecuencia se deba de
compensar al arrendataric en su favor, ya que de &sta manera se
protegerd el interds de é4ste, que es la parte que se encusntra
en desventaja en esta situacidn, por 1o que se propone la

reforma correspondiente.

7.~ E1 acto ds ejecucidn que caracteriza de forma

inconfundible al Jjuicio especial de desghucio, 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 prevencidn
ques se le hace al mismo en el caso de gque no tenga los recibos
para gque pague o que. en su defecto desocupe dentro del plazo
establecido por la ley, atendiendo al destino del bien dado en

arrendamianto.

B.- El1 embargo es caracteristico del juicio especial
de desahucio y ademas es de cardcter excepcional, no se le puede
considerar como precautorio, ya dque este es parte de las

providencias precautorias.

9.~ La diligencia de lanzamiento, es el acto con que
concluye el procedimiento y no podrad realizarse sin que previo a
dste acto, el npotificador haya efectuado el requerimiento, de
igual forma gue la prevencibn que sa encuentra implicita en el
articulo 490, del Cédigo de Procedimientos Civiles vigente para

el Distrito Federal.

10.~ AUN cuando se encuentra contemplado en el segundo
pArrafo del articulo 498 del Cddigo de Procedimientos Civiles
vigente para el Distrito Federal, los bienes que ya se han
smbargado y depositado con motivo del juicio de desahucio, no
pueden rematarse en la diligencia de lanzamiento, en
consecusncia el articulo 498 del Cédigo de Procedimientos

Civiles vigente para el Distrito Federal en su segundo parrafo,
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debe reformarse o corregirse y debe decir: “el inquilrno podrd

1ibrarse de su obligacidn cubriendo las pansiones que adsuds”.

11.- La aceidén que se ejecuta dentro del juicio
especial de desahucio es la .desocupacién del inmueble, y en
consecuencia al ser lanzado el inquilino y no habiendo cumplido
con la deuda que aln tiene con el arrendador, debe de seguirsele
un Jjuicio de pago de pesos, para que mediante de este
procedimiento se le condene a pagar las pensiones ques se le

reclaman.
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