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El Contrato de Arrendamiento ha sido reglamentado des­
de épocas antiguas, • •.• (en el siglo 1 de nuestra era, Roma con­
taba con unas 50,000 vecindades, objeta de arrendamiento, y sól' 
2,000 casas aisladas) .•• • en donde exlstlan un sinmOmero de der! 
chos y obligaciones, tendientes a regular las relaciones entre -
las partes contratantes, con el fin de evitar abusos reciprocas. 
también ya se contaba con medios legales para que el arrendador­
pudiera recuperar el Inmueble arrendado, cuando el inquilino no­
cumpliera con el pago de las rentas estipuladas. 

Ahora bien, en la actualidad dentro de estos medios 
encontramos, al Juicio Especial de Desahucio, el cual se funda 
menta en la falta de pago de dos o mas mensualidades, que al de­
cir de la gran mayorla de los doctrinarlos de derecho procesal -
civil, fue Ideado para favorecer a los arrendadores en perjuicic 
de los lnquillnos; sin embargo, en las últimas décadas, debido -
a las múltiples reformas de orden público e Interés social que -
ha sufrido nuestra legislación en materia de arrendamiento, con 
los decretos del 2 de octubre de 1984 y 7 de febrero de 1985, 1 

han venido equilibrando las fuerzas entre el arrendador y el In­
quilino. Pero es frecuente encontrar que algunas reformas no se­
hacen con fines de justicia social, sino por conveniencias polt­
tlcas; por lo tanto, las normas jur!dlcas no se adecuan a las 
necesidades de nuestro pa!s, en consecuencia se van creando mb:. 
derechos y privilegios en favor de alguna de las dos partes, lo 
que origina un desequilibrio de fuerzas y descontento nacional. 

De aqu! nuestra inquietud por la realización del pre 
sente trabajo, en donde proponemos que al reformarse la ley, se 
haga con apoyo en las.necesidades imperantes en nuestro pals y 

con un claro sentido de responsabilidad, sin favoritismo para 
alguna de las partes que intervienen en la substanciación del 
Juicio de Desahucio; en caso contrario, acabar~ por desaparecer 
de nuestra le91siación . 
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A) DERECHO ROMANO. 

Es en el Derecho Romano en donde encontramos un el 

ro antecedente de nuestra conslgnacl6n -obsignatlo-, la cua! 

tenla una finalidad bien definida, consistente en liberar al d­

dor de su obligación, siempre y cuando fuere hecha tras los of 

cimientos normales; asimismo vemos que los efectos jurldlcos 

producla eran, los de extinguir la deuda con sus accesorios, r• 

levar al deudor del riesgo de la pérdida de la cosa, dejar sin 

efectos la pena convencional en caso de haberse pactado, y 

responsable al acreedor de los danos y gastos hechos por el d• 

dor al consignar la cosa. 

"Cuando la deuda es de dinero. y el deudor la cons 

na In publico -obsignatio, depositum In aede publica-, queda 

exento del riesgo, asl como de la eventual obligación de pagar 

intereses. En el Derecho Justinianeo el depósito In publico e• 

lingue lpso iure la obligación. 

- --~~-
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El acreedor puede ser también responsable de los da­

nos y gastos ocasionados al deudor por no haber aceptado la ofer 

ta que éste le hizo a su debido tiempo~ (1) 

En el Derecho Romano no exlstla l~ figura jurldlca -

del juicio especial de desahucio, pero ya se daba la desocupa 

cl6n por la falta de pago de dos anos de renta (merces), que era 

una de las formas de dar por terminado el contrato de arrenda 

•lento, lo cual viene a ser el antecedente directo e Inmediato -

de aquél. 

Dicho Incumplimiento podla ser por causas Imputables 

al arrendador (locator), en el caso de que no quisiera recibir -

la renta, o bien, por causas Imputables al arrendatario (conduc­

tor), en el caso de que no quisiera pagar la renta de dos anos.­

En el primero de los casos, el deudor podla liberarse de su obll 

gacl6n consignando la cosa debida; y, en el segundo de los 

casos, el arrendador podla lograr la desocupación. Cabe hacer 

mención, que la'conslgnaclOn no fue regulada junto con los pro -

ble•as de arrendamiento: pero si tomamos en cuenta su finalidad­

Y efectos jurldlcos, es obvio que produjera los mismos resulta -

dos cuando el Inquilino consignaba la renta, antes de que se cu~ 

pi lera el plazo de dos anos; sin embargo, cuando éste la efecua­

ra después de pasado dicho plazo, tendrla que desocupar el lnmu! 

ble dado en arrendamiento. 

1.- IGLESIAS, Juan: Derecho Romano, Instituciones de Derecho Prl 
vado, Editorial Arle!, España 1972, P~g. 501. 
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• En el Digesto de Justlnlano se dan soluciones en fo· 

ma aislada de la manera siguientes: 

"Un deudor con intereses ofreció la cantidad a su 

acreedor, y, como éste no quisiera aceptarla, la sello y depos1-

t6: desde esa fecha no se contaran los Intereses. Si luego fuer· 

demandado para el pago y hubiera Incurrido en mora, el dinero n~ 

quedara Improductivo desde ese momento. (pap. 2 resp.)" (2). 

"Cuando por la larga ausencia y falta de pago por 

parte de los arrendatarios, desean los propietarios de almacene, 

o casas abrirlas y hacer Inventarlo de las cosas que ali! se ha­

llen, han de ser oldos por los funcionarios públicos competen 

tes. Pero ~n estos casos debe de guardarse el plazo de dos anos. 

( paul; de off. praef. vlg.) ." (3) 

Por lo anteriormente expresado podemos concluir: qu, 

a través de estas figuras jurldicas, encontramos un claro ante. 

dente de la finalidad y efectos jurldlcos de la conslgnact6n e: 

el juclo Especial de Desahucio. 

2. D. 22, 1, 7; ARAHZADl, El Digesto de Justiniano, Libros 2D ) 
36, Editorial Aranzadl, Pamplona España, 1972, Tomo 11,. pag. 7~ 

3. D. 19. 2, 56; ARANZADI. El Digesto de Justinlano, Constituc1 
nes Preel iminares y Libros 1 y 19. Pamplona. España, 1972, Tom,· 
1. pag. 726. 
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B) DERECHO ESPAROL. 

En el Derecho Espanol al Igual que en ~I Derecho Ro­

aano, una de las formas de termlnaclOn del contrato de arrenda -

•lento, era la falta de pago de dos anos de renta. 

El juicio de desahucio aQn en las primeras leyes es­

ftolas no era conocido, no es sino hasta la Ley de Enjuiciamiento 

Civil, donde aparece por primera vez la palabra desahucio, el 

cual conslstla en el hecho de que el arrendador solicitara, por­

aedlo de la autoridad judicial, la desocupaclOn de la casa al In 
qui lino. 

A pesar de que los problemas sobre arrendamiento van 

en aumento en esta época, la consignación sigue siendo tratada -

en forma aparte a dichos problemas; por lo que el comentarlo he­

cho al Derecho Romano ~s valido para éste. en el sentido de los­

efectos que producla la consignación cuando el Inquilino consig­

naba la renta. debido a que la f lgura jurldlca de la consigna 

cl6n sigue conservando las mismas caracterlstlcas del Derecho 

Romano, es decir. su finalidad y efectos jurldlcos son los mis -

mos. 

A contlnuaclOn mencionamos las leyes españolas que -
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a nuestro juicio hemos considerado como las mas representativ! 

e Importantes para nuestro tema de estudio: 

En el Fuero Real se menciona: que el inquilino po: 

ser lanzado de la casa si no pagaba la renta de dos años; sin 

embargo, si cumplla antes de ser lanzado ya no podrla efectua­

éste. Por ende, si el pago producla estos efectos, por 16glca 

rldlca, la conslgnaclOn hecha antes de que se cumpliera el pi= 

de dos años producla los mismos resultados; ya que como dijlm: 

anteriormente, si era hecha tras los ofrecimientos normales, : 

beraba al deudor de su obllgaclOn. Sin embargo, por el formal: 

mo y rigorismo heredado del Derecho Romano, si la conslgnacl6c 

era hecha después de pasado dicho plazo, el Inquilino serla, l! 

zado. 

Al respecto, la Ley IV del Fuero Real, expresa lo 

siguiente: 

"Ley IV.-Como puede ser echado de casa el que la -

arrendare si no pagare dos años: 

SI el que logó la casa ajena, o otra cosa para e., 

vida, o por gran tiempo, de puso de le pagar el loguero de 

da año, é quisiere pagar el loguer asi como con el puso, no 9< 

pueda toller, sino como manda la ley o si el loguer no le pag, 

de dos años, maguer que no gelo pidió; pero si ante que gela 

tuelga, por razón de lo que no P•!JO por dos años, le pagare e 

loguero aquellos dos años que le habla de pagar, no gela pue~ 
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Toller• (4). 

Las Siete Partidas del Rey Don Alfonso X, "El Sa 

blo", en su Ley V, representa un atraso en relación con el Fue · 

ro Real; en el sentido de que el Inquilino moroso podla ser lan­

zado sin que •edlare Juicio, y el arrendador no lncurrla en res­

ponsabl l ldad, Inclusive al efectuarse éste, todas las cosas que­

alll se hallaren serian embargadas para garantizar el pago de 

las rentas Insolutas, pero en presencia de testigos avecindados­

del lugar, haciendo Inventarlo por escrito para que no hubiere -

nlng6n engafto. 

La Ley VI nos dice: que en el caso de arrendamiento­

por tle•po determinado, el arrendador no puede echar o lanzar al 

Inquilino, hasta que el tiempo se haya cumplido, salvo por cua -

tro razones: 

••• La cuarta es: que si la casa estuviere arrendada por 

cuatro o cinco aftos, y el Inquilino no pagaba la renta de dos 

aftos, el arrendador puede echar o lanzar al arrendatario aunque~ 

éste no lo quiera. 

La Ley VIII, resulta ser sumamente Importante para -

nuestro te•a de estudio, ya que nos da las bases de como debla -

hacer la paga el deudor, si no se la querla aceptar el acreedor, 

al respecto nos dice: que plazos y dlas ciertos ponen los hom 

4, FUERO REAL, Libro 111, Titulo XVII, Ley IV, Códigos Espanoles 
Concordados y Anotados, Antonio de San Hartln, Editor, Madrid 
Espana, 1872, Tomo l. p~g. 399. 
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bres entre ~1. o que prometen, dar o hacer algunas cosas, por le 

tanto, cada uno est~ obligado a dar o hacer lo que prometió en -

dicho plazo, y no se puede excusar al que no lo haga aunque el -

otro no se lo demande. Sin embargo hay ocasiones en que el deu -

dar quiere cumplir con su obligación pagando el adeudo, pero el­

acreedor no lo quiere aceptar, en este caso, el deudor debe de -

hacer afrenta (ofrecimiento, depósito y consignación) ante hom -

bres buenos o en la sacristanla de alguna Iglesia; desde enton -

ces el deudor se libera de su obligación, y en caso de pérdida -

de la cosa, el responsable es el acreedor por no querer recibir­

en tiempo la cosa. 

Este ofrecimiento, depósito y consignación, lo re 

quiere la ley para que. el deudor quede liberado de su obllga~lón 

y el acreedor corra con el riesgo de la pérdida del dinero. 

A pesar de que las Siete Partidas representan un 

atraso en relación con el Fuero Real, en éste ~mblto vemos que -

la consignación es regulada con una mejor técnica jurldica, debl 

do a que el deudor se liberaba de su obligación; en primer Ju 

gar, haciendo el ofrecimiento de la cosa o dinero, después el 

depósito, y por último, la consignación, todo ello con el fin d~ 

que operara la liberación de la obllgacl6n (finalidad), y la de~ 

da se extinguiera con sus accesorios, y en caso de pérdida de la 

cosa o dinero el riesgo pasar~ al acreedor (efectos jurldicos). 

En la Ley de Enjuiciamiento Civil es donde apare~e -

por primera vez la palabra desahucio, al respecto José Maria 

Manresa y Navarro nos comenta: "Ocurre con frecuencia verse el 
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duefto o usufractuarlo en la necesidad de acudir a los tribunales 

para obligar al arrendatario o inquilino a que desocupe la fin -

ca, bien porque haya cumplido el tiempo del arriendo, o bien, 

por cu1lquler otro motivo: juicio de desahucio llama la ley al -

que se entabla con tal objeto; aunque con m~s propiedad pudiera­

denominarse juicio de lanzamiento.• (5), 

En esta Ley habla dos clases de juicios para lograr­

la desocupación; el juicio verbal que era muy breve, y el ordln! 

rlo que era m~s largo. 

El juicio de desahucio procedla por las siguientes -

razones: a) Haber expirado el plazo del contrato; b) No pagar la 

renta; c) Tratar mal la finca; y, d) Faltar a las condiciones e! 

tlpuladas. 

El juicio verbal operaba de la siguiente forma: una­

vez que era presentada la demanda, el juez, acordaba que las par 

tes se presentaran al juicio verbal, y si el demandado no objet! 

ba los hechos aducidos por el actor, el juez, en breve tiempo o­

a mAs tardar en tres dlas dictaba sentencia condenando al deman­

dado a desocupar el Inmueble en cuestión, apercibiéndolo de lan­

zamiento en caso de no hacerlo voluntariamente, dentro del plazo 

concedido. Los plazos para que se verificara éste eran: el de 

5. HANRESA Y Navarro.José Maria, Ignacio Miguel y José Reus, 
ley del Enjuiciamiento Civil, Comentada y Explicada, Imprenta de 
la Revista de legislación, Madrid Espa~a. 1857, Tomo lll, p~g. -
514. 
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ocho dlas si se trataba de casa-habitación, el de quince, si era 

establecimiento mercantil o industrial y el de veinte, si se tr~ 

tare de finca rOstlca. En el caso de que en el juicio verbal el­

demandado objetara la acción del actor, el juez acordaba en el -

sentido de que el juicio habla concluido; en consecuencia, se d~ 

ba traslado de la demanda al inquilino, para que el juicio se 

siguiera conforme a las reglas establecidas en el juicio ordina­

rio. 

Por lo que respecta a la finalidad y efectos jurldi-· 

tos de la consignación en el juicio de desahucio; en obvio de r~ 

peticiones, el comentarlo hecho con anterioridad a las demAs le­

yes es el mismo para ésta. 

C) DERECHO MEXICANO. 

1) Código de Procedimientos Civiles de 1872.- Este 

ordenamiento legal, representa uno de nuestros primeros antece 

dentes sobre el Juicio Especial de Desahucio, denominado en di 

cho ordenamiento juicio de desocupación, que al decir del artlc. 

lo 915 fracción tercera, procedla cuando se fundaba "en la falt! 

de pago de una sola de las pensiones o de las que se hubieren 

convenido expresamente.• (6). 

6. Código de Procedimientos Civiles de 1872. Manuel Oub\an y Jo­
sé Maria Lozano. Colecci6n Completa de Legislaciones, Expedidas­
desde la Independencia de la RepOblica, Imprenta del Comercio. · 
México 1882, lomo XII, pAg. 296. 
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·Para el caso 1ue nos ocupa y por motivos de espacio­

solamente nos referiremos a las etapas en las que el Inquilino -

era requerido de pago: 

En caso de que el arrendatario no compareciera a jul 

clo, habiendo sido citado dos veces; el juez, procedla lnmedlat! 

mente a decretar la desocupación, apercibiendo al demandado ~e -

lanzamiento, en el supuesto de que no desocupara la finca dentro 

de los plazos de ocho dlas, si se trataba de casa-habitación; de 

quince dlas, si de un establecimiento mercantil o Industrial; y, 

de treinta, si de finca rOstica. En el otro de los casos, es de­

cir, si el Inquilino comparecla a juicio y ofrecla pruebas, se -

procedla conforme a los articulas 901 a 904, los cuales hablan -

del término para ofrecer dichas pruebas, que era el de veinte 

dlas, y el de diez para los alegatos, pasados los cuales, el 

juez fallarla en ocho dlas. 

"Art. 924. SI el demandado comparece a juicio y ofr! 

ce pruebas, se procederá conforme a los articulas 901 a 904." 

(7). 

Cabe seftalar, que este articulo no menciona que cla­

se de pruebas eran procedentes, por lo tanto, nos atrevemos a d! 

clr, que todas las que fueran presentadas serian tomadas en cue~ 

7. Código de Procedimientos Civiles de 1872. 
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ta; por co~siguiente, el demandado (arrendatario) podla objetar­

la acclón del actor (arrendador) probando haber hecho la consig­

nación en pago de rentas, conforme a los articulas del 1670 al -

1683 del C6dlgo Civil (el Licenciado Rafael Rojina Ylllegas, en­

su compendio de Derecho Civil, Tomo 111, pag. 348, nos dice: 

"En el Código Procesal de 1884 se establecla la jurisdicción vo­

luntaria para hacer el ofrecimiento seguido de la consigna 

ci6n"); en consecuencia, si el juez, al fallar consideraba que -

la conslgnacl"ón habla sido hecha como mandaba la ley, el demand! 

do era absuelto. 

Por ser Imprescindible transcribiremos los articulas 

1670, 1671, 1679, 1680 y 1683 del C6dlgo Civil de 1870, en d¡¡nde 

encontramos la finalidad y efectos jurldlcos de la consignación: 

"Art. 1670.-El ofrecimiento, seguido de la consigna­

cl6n, hace veces de pago, si re6ne todos los requisitos que para 

este exige la ley. 

Art. 1671.- Si el acreedor rehusare, sin justa cau. _ 

sa, recibir la prestación debida, o dar el documento justificati 

vo de pago, o si fuera persona Incierta o incapaz de recibir, p~ 

dr~ el deudor librarse de su obligación, haciendo consignación -

de la cosa. 

Art. 1679.- El depósito pone la cosa a riesgo n1! 

acreedor. 
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Art. 1680.-Aprobada la consignación por el juez, la­

obllgaclón queda extinguida con todos sus efectos. 

Art. 1683.-51 el ofrecimiento y la consignación se -

han hecho legalmente todos los gastos serAn de cuenta del acree­

dor.• (8). 

El Código de Procedimientos Civiles de 1872, sufrló­

grandes reformas en el ano de 1880, en cuanto a su procedlmlen -

to, a continuación sólo trataremos las referentes a nuestro tema 

de estudio. 

Por lo que se ref lere a la forma en que procedla el­

juicio de desocupación, no encontramos ninguna variación, ya que 

dicho juicio, se sigue fundando en la falta de pago de una sola­

de las pensiones o de las que se hubieren convenido expresamente. 

La demanda de desocupación se divide en dos periodos 

y no en uno, como anteriormente era regulado. 

"Art. 857.-La demanda de desocupación que se funde -

la frac. 111 del articulo 851 tiene dos periodos: 

l. El de providencia de lanzamiento, que se ajustarA 

a las reglas generales que marcan los artlculos siguientes: y 

11. El que es propiamente del juicio, cuyo procedl -

8. Código Civil de 1870, Manuel Oublan y José Maria Lozano. Co -
lección Completa de Legislaciones, Expedidas desde la lndependen 
cia de la República, Imprenta del Comercio, México 1870, Tomo :: 
XI, pAg. 308. 
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'·º." "o- • 

miento se i\justara a las dlsposlclon.essobre julcros·sumar.los o-

verbales, según su cuantla ca\~ülada como disponen losartlculos 

anteriores.• (9). 

La providencia de lanzamiento se desarrollaba en \a­

forma siguiente: 

Presentada la demanda y una vez admitida, el juez 

dictaba auto mandando requerir al arrendatario, para que en el -

momento de la diligencia, acreditara con los recibos correspon -

dientes, estar al corriente en el pago de las rentas reclamadas; 

o bien, verificara su pago; en el primero de los casos, se sus -

pendla la dl\lgencia y con el recibo exhibido se daba vista al -

actor, para que manifestara lo que a su derecho conviniera, y, -

en el segundo de los casos, la solucl6n era la misma, es declr,­

la diligencia de lanzamiento se suspendla. 

Sln embargo, esta suspensi6n era Ilusoria, ya que s1 

el actor no reconocla como suyos los recibos se continuaba con -

la dlllgencla de lanzamiento. 

Por otro lado, si en dicha diligencia el arrendata -

rlo no acreditaba o verificaba el pago, se le prevenla de lanza­

miento a su costa, en caso de que no desocupara voluntariamente-

9. C6digo de Procedimientos Civiles de 1880, Manuel Oublan y Jo­
sé Maria Lozano. Coleccl6n Completa de Legislaciones, Expedidas­
desde la Independencia de la República, \mprent? del Comercio, -
México 1884, Tomo XV, ~ag. 134. 
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la finca; dentro de los plazos de ocho dlas, si servia para ca -

sa-habltacl6n; o dentro de quince, si para giro mercantil o In -

dustrlal; o dentro de treinta, si fuera rústica. Dentro de estos 

plazos, se le concedla al Inquilino, el derecho de opon2r las 

excepciones que tuviere. 

"Art. 860.-El demandado, en los plazos respectivos -

fijados en el articulo 858, puede oponer las excepciones que tu­

viere, las que, sin perjuicio de la providencia de ~~nzamlento,­

se sustanclar~n en el juicio que corresponda, segGn la cuantla -

del negocio, computada en la forma que previenen los artlculos -

853 y siguientes.• (10). 

Tomando en cuenta lo anterior, resalta el hecho de -

que, el Inquilino no se libraba del lanzamiento aunque exhibiera 

los recibos de renta u oponlere excepciones, ya fuera durante la 

diligencia de desocupación o durante los plazos fijados para que 

se verificara esta voluntariamente: menos aGn si oponla como ex­

cepción haber hecho pago por consignación, en consecuencia, su -

finalidad y efectos jurldlcos eran Inoperantes en este caso. Por 

lo mismo, este juicio. era mAs Injusto y arbitrarlo para el lnqu! 

lino y mAs favorable para el arrendador, que el regulado con an· 

terlorldad a estas reformas de 1880. 

"Art. 866.-51 el actor bajo protesta de decir verdad, 

10. ldem. 
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no reconociere como suyos los recibos que presente el demandado, 

ya en la diligencia de requerimiento, ya en el caso del articulo 

anterior, se continuara la providencia de lanzamiento; sin per -

juicio de los derechos que al demandado competan contra el 

actor, conforme al C6dlgo .Penal." (\\). 

2) C6digo de Procedimientos Civiles de \884.- Este -

C6dlgo toma casi lntegramente las disposiciones del de \872 re -

formado; y, en cuanto al juicio de desocupación, sus articules -

son los mismos, con ligeras modificaciones de redaccl6n y son 

a saber: 963 Igual al 858 del de 1872 reformado; 964 Igual al 

860; 965 Igual al 86\; y, 970 Igual al 866. 

Por lo tanto, el comentarlo realizado al C6dlgo de 

1872 reformado es el mismo para éste, en cuanto a la finalidad 

y efectos jurldlcos que produce la consignación. 

El Profesor Eduardo Pallares nos comenta lo siguien­

te: "Este sistema fue censurado porque no otorgaba al lnqulllno­

garantlas suficientes y era vlolatorio del articulo 14 constitu­

cional, ya que sin mediar un juicio en forma se lanzaba al lnqu! 

lino. El articulo 962 fundaba esta objeción al reconocer expres~ 

mente que la providencia de lanzamiento no constituye un verdad~ 

ro juicio." (12). 

\\, lbldem, p&g. 135, 

\2, PALLARES, Eduardo; Olccionarlo de Derecho Procesal Civil, 
Editorial _Porrúa,_S.A., México 1986, p&g. 484. 
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3) Código de Procedimientos Civiles de 1932.- Los 

lanzamientos lnjustlf lcados amparados por el Código de Procedl -

mlentos anterior, fueron frenados en forma radical por el nuevo­

Código de 1932, debido a que los problemas de arrendamiento en­

tre particulares se hablan convertido en sociales; ademas de que 

la constitucionalidad de la providencia de lanzamiento habla si­

do puesta en duda por los doctrinarlos de aquella época. 

Por tales motivos, los legisladores del nuevo Código 

de Procedimientos Civiles de 1932, se vieron en la necesidad de­

reformar el juicio de desocupación, denomlnandolo Juicio Sumarlo 

de Desahucio, el cual tenla la caracterlstlca de ser un juicio -

autónomo, con lo cual se acabó con el favoritismo hacia el arren 

dador y se otorgaron mas derechos al Inquilino. 

El Licenciado Eduardo Pallares noscomenta lo slgulen 

te: "Los autores del Código Vigente han convertido a la provlden 

cla de lanzamiento en juicio autónomo, y han permitido que el 

Inquilino oponga no solo la excepción de pago, sino las que dlm! 

nan también de no haber gozado total o parcialmente de la finca­

arrendada. La objeción de antlconstltucionalldad queda destrul -

da, y la ley revela mayor justicia a favor del arrendatario." 

( 13). 

La procedencia de este nuevo juicio se funda en la -

13. ldem. 



(18) 

falta de pa!}O de dos o mas pensiones y no en la falta de una so­

la como anteriormente era regulado. 

Por lo que toca a la conslgnaclOn, sigue sin ser co~ 

slderada como medio de prueba; por ende, el comentarlo hecho 

con antelaclOn es el mismo, en cuanto a la finalidad y efectos -

jurldlcos que producla. 

No es sino hasta las reformas de enero de mil nove -

cientos sesenta y siete, en donde el Juicio Sumarlo de Desahucio 

es denominado Juicio Especial de Desahucio, nombre con el que es 

conocido en la actualidad, ademas aparece la conslgnaclOn como -

un medio de prueba para acreditar el pago de las rentas, cues 

t!On que sera tratada con mayor amplitud y detenimiento en los -

dos capltulos siguientes. 



CAP lTULO 11 
FINALIDAD DE LA CONSIGNACION EN EL JUICIO ESPECIAL DE DESAHUCIO. 

A. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA. 
B. FINALIDAD DE LA CONSIGNACION EH LAS DISTINTAS ETAPAS DEL JUI· 

CIO ESPECIAL DE DESAHUCIO. 
1. Demanda. 
2. Requerimiento, emplazamiento y embargo. 
3. Audiencia de pruebas y alegatos. 
4. Sentencia y lanzamiento. 
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A) PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA. 

En principio, resulta Imprescindible para entrar al­

fondo del problema, hablar de aspectos muy importantes como son: 

concepto de pago, concepto de consignación y su finalidad, y co~ 

cepto de desahucio. 

En cuanto al pago, el Profesor Bejarano sanchez Ros­

dice que: "El pago simple y llano es un acto voluntario en el 

que concurren generalmente el consentimiento del deudor y el del 

acreedor. Si ·taltare la voluntad de alguno de ellos, se podr~ al 

canzar sus efectos extintivos ya mediante el cumplimiento coactl 

vo por ejecuclOn forzada, de resistirse el deudor, o bien, por -

el ofrecimiento de pago seguido de la consignación de la cosa d~ 

bida si el recalcitrante opositor fuere el acreedor." (14). 

Por otro lado, por consignar se entiende "Ofrecer J! 

dicialmente la cosa debida al acreedor de ella y depositarla, 

14. BEJARANO, S~nchez Manuel, Obligaciones Civiles, Editorial 
Harta, México 1984, pags. 309 y 310. 
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~edlaute resolu~ióri del juez,,para·que quede por cuenta y ri~sgo 

de aquél.~ (15). 

Por último, desahucio significa "Igual a lanzamiento 

en una de sus acepciones, o sea obligar ~l arrendatario a deso -

cupar el Inmueble arrendado, y el acto judicial de efectuar la -

desocupación. En otra de sus acepciones, la palabra desahucio 

significa, tanto el aviso que da el arrendador al arrendatar!ode 

la conclusión del contrato de arrendamiento, como el que el 

arrendatario notifica a aquél en el mismo sentido.• (f6). 

Precisado lo anterior procederemos a plantear el pr~ 

blema de la manera siguiente: 

La finalidad de la consignación es liberar al deudor 

de su obligación y la finalidad que tiene en el Juicio Espec!al­

de Desahucio es dar por terminado éste, lo cual puede acontecer­

en la diligencia de requerimiento, emplazamiento y embargo; o 

durante la audiencia de pruebas y alegatos; o bien, una vez dic­

tada la sentencia que decreta el lanzamiento, y por último, en -

el momento mismo del lanzamiento. 

Esto en razón de que la ley procesal, le atribuye 

efecto~ de pago a la simple consignación de rentas, a pesar de -

15. PALLARES, Eduardo, op. cit., pbg. 190. 

16. lbldem. pbg. 252. 
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que no exista risolución judicial que las apruebe, y es a~1·.comc 

la consignación se convierte en un medio de prueba tan eficaz, -

que extingue el Juicio Especial de Desahucio en cualquier eta.pa -

procesal en que se halle. 

Circunstancia con la que no estamos de acuerdo, per­

lo que se ref lere a cuando la sentencia ha causado ejecutoria y­

a! momento del lanzamiento, debido a las siguientes conslderacli 

nes: 

1) No tiene caso de que el arrendador tdmlte un ju_!. 

clo, en el que se le paguen las rentas, si el fin que persigue -

es lograr la desocupación. 

2) El Código de Procedimientos Civiles, obliga a~· -

arrendador a que promueva Incidente de sentencia ejecutoriada, -

as! como también a que notifique en forma personal al arrendata 

rlo la sentencia definitiva y el auto en el que se manda a ej, 

tar la misma. 

Nosotros nos preguntamos, que caso tiene todo esto.­

si con la simple exhibición de los escritos de ofrecimiento de -

pago de rentas, oueda sin efecto toda la ardua labor realizada. 

3) hay Inquilinos que, asesorados por sus abogados.­

o sabedores de que no tienen bienes embargables, o bien, los 

ocultan de mala fé; dejan que el juicio transcurra hasta sus úl­

timas consecuencias, es decir, hasta la diligencia de lanzamien­

to y cuando se va a ejecutar éste, exhiben copias selladas de 

escritos de ofrecimiento de pago, lo cual trae como consecuenci1 

la suspensión de dicha diligencia y que el juicio se de por ter-
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minado, causando al arrendador un dafto patrimonial Irreparable -

y, ademas, la fatigosa tarea de Iniciar un nuevo juicio ya sea -

de termlnaclOn, resclslOn o de desahucio, siendo menos probable­

éste último. 

Vista la problematlca que encierra Ja finalidad de -

Ja conslgnaclOn en el Juicio Especial de Desahucio, en nuestro -

siguiente punto a tratar, hablaremos en forma mas detallada de -

éste. 
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B) FINALIDAD DE LA CONSIGNACION. 
EN LAS DISTINTAS ETAPAS DEL JUICIO ESPECIAL DE DESAHUCIO. 

En cuanta a la finalidad de la consignación en el 

Juicio Especial de Desahucia en sus diferentes etapas como san:­

demanda: requerimiento, emplazamiento y embarga; audiencia de 

pruebas y alegatos; y, sentencia y lanzamiento, tomaremos cama -

referencia para su estudia y para apoyar nuestro punto de vista; 

la doctrina mexicana, el criterio de las Jueces del Arrendamien­

to Inmobiliaria, y especialmente el Código de Procedimientos Cl 
viles para el Distrito Federal, del cual par ser necesario tran1 

crlblremas algunas de sus articulas. 

t) Demanda.- Las Códigos anteriores al d~ 1932 deno­

minaban al Juicio Especial de Desahucia como Juicio Sumarla de -

Desocupación, el cual pracedla par la falta de paga de una sala­

de las pensiones a de las que se hubieren convenida expresamen -

te; sin embarga, las legisladores del nuevo Código canslderaran­

que el Inquilina deberla de gozar de un mayor plaza para napa -

gar Ja renta, can el f In de acabar can las Injusticias de que 

eran objeto y asimismo equilibrar las fuerzas entre el inquilina 

y el arrendador. En consecuencia, en la actualidad la demanda de 

desocupación debe de fundarse en la falta de pago de dos a m6s -

mensualidades, la que se acompanar6 can el contrata escrita de -

arrendamiento para darle validez al acta, en los casas en que no 
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sea necesarto dicho contrato o de haberse cumplido voluntaria 

mente, se podrá acreditar la relación contractual por medio de 

.Información testimonial, prueba documental, o cualquiera otra ba! 

tante como medio preparatorio del juicio. 

"Art. 489.-La demanda de desocupación debe de funda! 

se en la falta de pago de dos o más mensualidades y se acompa~a­

ra con el contrato escrito del arrendamiento, cuando ello fuere­

necesario para la validez del acto conforme al Código Civil. En­

caso de no ser necesario el contrato escrito o de haberse cumpll 

do voluntariamente por ambos contratantes sin otorgamiento de d~ 

cumento, se justificara por medio de Información testimonial, 

prueba documental, o cualquiera otra bastante como medio prepar~ 

torio del juicio." (17). 

Para hablar de la finalidad de la consignación en 

esta etapa procesal nos situaremos en un primer supuesto; que es 

que las diligencias de consignación en pago de rentas se hayan -

radicado antes de que el arrendador haya entablado la demanda de 

desócupaclón. 

Ahora bien, hasta antes de la creación de la Oficina 

Central de Consignaciones, el Inquilino al consignar las rentas, 

17. Código de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal 
Vigente. 
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la mayorla de.las veces, no notificaba al arrendador de dicha 

consignación, sabedor de que habla quedado liberado de su obllg~ 

cl6n, dejando al arrendador que entablara un juicio que a la po~ 

tre resultarla Infructuoso. Sin embargo, ahora con la creación -

de la Oficina Central de Consignaciones, lo anterior ha sufrido­

un cambio radical, en el sentido, de que es requisito lndlspens~ 

ble que el conslgnante (arrendatario), al promover diligencias -

de consignación en pago de rentas, debe de proporcionar clara y­

precisamente el domicilio del consignatario (arrendador), para -

que por medio de correo certlf icado, sea notif lcado de dichas 

diligencias. 

Reforma plausible ya que evita que el arrendador en­

table un juicio Innecesario y en consecuencia, los Tribunales .­

del Arrendamiento Inmobiliario ya no se saturen con esta clase· -

de juicios. 

En resúmen la finalidad de la consignación, ante 

que se entable la demanda de desocupación, es la de liberar al 

inquilino de su obligación y evitar un Juicio Especial de Desah~ 

cio futuro, y como consecuencia deja al arrendador sin acción p~ 

ra promover dicho juicio. 

El otro de los supuesto, es que ya se haya radicado­

el juicio de desocupación y que la consignación se realice con -

posterioridad, problema que sera tratado a continuación: 

2).- Diligencia de requerimiento, emplazamiento y e~ 

bargo.-Presentada la demanda en la forma prevista por el articu­

lo 489 a esta le recaera auto inicial, en el cual el juez. por -
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conducto del actuarlo en turno (esto a ralz de la creación de la 

Oficina Central de Notlflcadores y Ejecutores) manda requerir -

al inquilino, para que en el momento de la diligencia justifique 

con el recibo correspondiente estar al corriente en el pago de -

las rentas, no haciéndolo, se le prevenga que dentro de treln-

ta dlas, si la finca sirve para habitación, o dentro de cuarenta 

dlas, si sirve para giro mercantil o Industrial, o dentro de no­

venta , si fuere rústica, proceda a desocuparla, apercibido de -

lanzamiento a su costa si no lo efectúa. En el mismo acto se le­

emplazar! para que dentro de nueve dlas ocurra a oponer las 

excepciones que tuviere. (art. 490). 

Cabe destacar que antes fue de cinco dlas éste últi­

mo término, y veinte en el supuesto de habitación para devolver­

aquélla al propietario. 

El hecho de que el legislador exija que el Inquilino 

acredite estar al corriente en el pago de las rentas precisamen­

te con el recibo correspondiente, claramente nos da a entender -

que ningún otro medio de prueba debe de ser admisible; a pesar -

de esta circunstancia, el articulo 491 menciona que también son­

considerados como medios de prueba, las copias selladas por la -

Oficina Central de Consignaciones. por la Oficial la de Partes 

Común o por un Juzgado, asimismo I~ practica jurldlca nos ense~a 

que los jueces al dictar el auto de requerimiento, emplazamiento 

y embargo Incluyen estas últimas consideraciones. 
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"Art. 491.-Si en el acto de la dlligen~ia justlfic! 

re el arrendatario, con los recibos correspondientes, haber 

hecho el pago de las pensiones reclamadas, o exhibiere copia se­

llada por la Oficina Central de Consignaciones, por la Oficlalla 

de Partes Comün o por un Juzgado, de los escritos de ofrecimien­

to de pago a los que hubiere acompañado los certificados de dep2 

sito respectivos, se pedir6n los certificados, recibidos los 

cuales se dara por terminado el procedimiento. 

Si se exhibiere el Importe, se mandara entregar al -

actor sin más tramite y se dará por terminado el procedimiento. 

SI se exhibieren coplas de escritos de ofrecimlento­

de pago, se pedirán por oficio los certificados. Reclbidoséstos­

se dara por terminado el procedimiento y se entregaran los certl 

flcados al arrendador a cambio de los recibos correspondientes.­

En caso de presentarse recibos de pago, se mandara dar vista al­

actor por el término de tres dlas: si no los objeta se dará por­

conclutdo el Juicio; si los objeta, se citara para la audiencia­

de pruebas y alegatos a que se refiere el articulo 494." 

El Licenciado Rafael Pérez Palma nos comenta al res­

pecto lo siguiente: 

"Las modificaciones introducidas a este precepto me­

diante las reformas de enero de 1967 tienden, por una parte, a -

aliviar la situación de los Inquilinos y, por otra, a resolver -

el problema que para la admlnlstraclOn de justicia significaban 

las consignaciones de rentas, ante la persistencia de los arren­

dadores de no cobrar el precio de los arrendamientos con el pro-
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pósito de 'Provocar la causa de rescl~;ló~deri'~ad~{defa falta de 

pago puntual de las rentas. 

Para el lo, aíín. sin ·decir fo ni reconoúrlo y a sable!)_ 

das del contenido del capitulo relativo a los preellminares de -

la consignación, los autores de las reformas se vieron en la nec_!! 

sldad de atribuir efectos de pago a la simple consignación de 

rentas, a pesar de que no exista resolución judicial que las 

apruebe. De este modo, los efectos de las consignaciones de ren­

tas son una excepción, dentro de los privilegios y las ventajas­

que prodigan los juicios de desahucio.• (18). 

En cuanto al embargo, el articulo 498 nos dice: "al­

momento de la diligencia de requerimiento, se embargarán Y.depo­

sitarán bienes suf lclentes para cubrir las pensiones reclamadas, 

si asl se hubiere decretado. Lo mismo se observará al ejecutarse 

el lanzamiento." 

En su parte final nos dice que el Inquilino podrá 

antes del remate que se celebre en el desahucio, librarse de su­

obligación cubriendo las pensiones que adeude. Sin embargo, suc_!! 

de con frecuencia, que los jueces al pedlrseles el transe y rem_! 

te de los bienes embargados, deniegan ésta petición, apoyando su 

criterio en que la sentencia ~nlcamente ha versado sobre la pro­

videncia de lanzamiento, por lo que el arrendador se ve en la n_!! 

16. PEREZ, Palma Rafael, Gula de Derecho Procesal Civil, Cárde -
nas Editor y Distribuidor, México 1966, págs. 612 y 613. 
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cesidad de ~remover juicio ordinario" civil de pago de pesos. 

'·:.:, 
Por lo que toca a la .. final idad,de .fa consignacl6n -

en esta etapa procesal, para hablar de éllá retomar~~os las 

Ideas dadas con anterioridad, en el sentido;· de· que· para ·que. las 

diligencias de conslgnaci6n se tengan por r"áciicadas, el consig ~ 

nante debe de se~alar en forma clara y precisa el domicilio del­

consignatario, para que por medio de correo certificado se le 

notifique la radlcacl6n de dichas diligencias, y as! quede libe­

rado de su obllgacl6n. 

Ahora bien, cuando se lleva a cabo la diligencia de­

requerimiento, emplazamiento y embargo, puede suceder que el In­

quilino ya se encuentre liberado de su obllgacl6n, por haber.co~ 

signado las rentas reclamadas, pero que el arrendador no haya sl 

do notificado oportunamente; o bien, que el inquilino no haya 

efectuado ningún tr!mlte. 

En el primero de los casos, si el lnquil lno en el 

momento de la diligencia exhibe escritos de ofrecimiento de pago 

de rentas, el procedimiento se da por terminado, en consecuencia 

la finalidad de la conslgnaci6n es dar por terminado el juicio.­

En el segundo de los casos, si el Inquilino no exhibe las coplas 

selladas de escritos de ofrecimiento de pago, o no exhibe los r~ 

clbos correspondientes, o no efectúa el pago de las rentas recl! 

madas, de conformidad con el articulo 498 se le embargar!n 

bienes bastantes que las cubran. 

Pero puede suceder que el arrendatario consigne las­

tas rentas después de dicha diligencia, y exhiba las coplas 
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selladas dentro del plazo de nueve dlas, ,qUe<eS el. que se canee-
•"' ' 

de para contestar la demanda, o dentro. del.·"pl·azo conc.edldo para-

el desahucio o después de dicho plazo; en. con'secuencía, el ju! -

clo se da por terminado. 

3) Audiencia de pruebas y alegatos.-De conformidad -

con el articulo 491, si durante la diligencia de requerimiento.­

exhibe el Inquilino copias selladas de escritos de ofrecimiento­

de pago o el Importe de las rentas reclamadas, se darb por terml 

nado el procedimiento; en caso de que se presenten recibos de 

pago, se mandara dar vista al actor por el término de tres dlas: 

st no los objeta se dara por concluido el juicio; si los objeta, 

se citar~ para la audiencia de pruebas y alegatos, en la que se­

sustanctara dicha objeclOn y las demas excepciones que tuviere -

de conformidad con el articulo 494. 

"Art. 494.-El juez debe de desechar de plano las 

excepciones diversas a las que el Código Civil, en los articulas 

2431 a 2434 y 2445, concede al Inquilino para no pagar la renta, 

siendo éstas Inadmisibles si no se ofrecen con sus pruebas. 

Admitidas las excepciones, se mandara dar vista con­

ellas por tres d!as al actor, quien podrb ofrecer las pr~ebas 

que estime oportunas: admitidas las pruebas pertinentes, se clt! 

r~ para la audiencia de pruebas, alegatos y sentencia. 

Si no se ofrecen pruebas, se cltarb para resolucl6n. 

Son Improcedentes la reconvención y la compensaclOn~ 
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• Por lo que se refiere a las excepciones que tuviere­

el Inquilino, rio h~blaremos d~·ellas ya que para su estudio se-
. _:· .. ' . ,• '':·---. ' 

requlere·de:Úna·~áy~r ánipl ltud y profundidad, simplemente nos 

concretaremos.:a>'tia.blar de la finalidad de la consignación en es­

t~ etapa p~cí¿e~il,~~·~~~~sl como encontramos dos problemas a 

saber:.>: 

a) .. Que el Inquilino al momento de la diligencia de 

requ.erlmlento haya exhibido recibos de rentas, y el actor, los -

haya objetado dentro del término de ley, y durante el transcurso 

del plazo fijado para la celebración de la audiencia de pruebas­

Y alegatos; conclente de que los recibos exhibidos no tienen va-

1 ldez alguna, consigne las rentas y exhiba las copias selladas­

como medio de prueba; o bien, que efectúe la consignación 

después de celebrada la audiencia y hasta antes de que se dicte -

sentencia def lnitlva. En estos supuestos si no ha transcurrido -

el plazo fijado para el desahucio, el juicio se da por terminado 

sin condenación en costas; en caso contrario, es decir, si ya ha 

transcurrido dicho plazo, el juicio se da por terminado, pero se 

condenara al Inquilino al pago de las costas causadas. 

b).- Que el inquilino al contestar la demanda, opon­

ga alguna de las excepciones a que se refieren los art!culos 

2431 a 2434 y 2445 del Código Civil, y durante el transcurso del 

plazo fijado para la celebración de la audiencia de pruebas 

alegatos, conclente de que son Improcedentes, consigne las 

rentas y exhiba las copias selladas como medio de prueba; o 

bien, que efectúe la consignación después de celebrada dicha au-
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diencia .Y .. hasta:a·nt~s· de que se dicte sentencia definitiva. En -

e~tos supuestos si no ha transcurrido el plazo fijado para el d,! 

sahucio' •. ~lfuicio se da. por terminado sin condenación en cos 

tas:'.éri'~cú"o·"¿ontrario, es decir, si ya ha transcurrido dicho 

~la¡d·.:~¡ j~ici~ se da por terminado, pero se condenar~ al :fnqu_( 
-z · .... ~-.:'. 

. tlno.:ai·¡Íago de tas costas causadas. 

En resGmen, en estos casos la .finálldad de la conslJl 

nación es la misma: es decir, dar por terminado el Juicio Espe -

cial de Desahucio. 

4) Sentencia y lanzamlento.-Conclulda la audiencia -

de pruebas y alegatos, el juez, cita a las partes para olr sen -

tencia def initlva, en la que con fundamento en el artlcuio 496 -

del Código Procesal Civil, se dara por terminada la providencia­

de lanzamiento, en caso de que las excepciones opuestas por el -

Inquilino hayan sido declaradas procedentes; o bien, en caso de­

que haya consignado las rentas antes del plazo fijado para el de­

sahucio, ya que si fue hecha fuera de dicho plazo, también se 

suspendera la diligencia de lanzamiento, pero se condenara al 

inquilino al pago de las costas causadas, durante la tramitación 

del juicio con fundamento en el articulo 492 del Código Procesal 

Civil. En caso contrario, es decl~ que las excepciones opuestas­

por el inquilino hayan sido declaradas Improcedentes, y no haya­

consignado las rentas reclamadas, en la sentencia se fijara el -

plazo para la desocupación que sera el que falte para cumplirse­

el seftalado por el articulo 490, as! como también se le condena-
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nara al pago ~e las costas causadas, durante la tramitación del­

juicio: sin embargo, en la practicajurldlca nos encontramos que 

los Jueces del Arrendamiento Inmobiliario nunca hacen condena 

ciOn en costas, tratAndose del Juicio .Especial de Desahucio. 

"Art. 496.-SI las excepciones fueren declaradas pro­

cedentes en la misma resoluclOn, dara el tribunal por terminada­

la providencia de lanzamiento. En caso contrario, en la senten -

cla se se~alara el plazo para la desocupación, que sera el que -

falte paca cumplirse el senalado por el articulo 490." 

"El precepto no considera la posibilidad de que la -

sentencia sea dictada con posterioridad al vencimiento del térml 

no concedido para la desocupaciOn: posibilidad que en nuestro m~ 

dio es una realidad. En este caso, los jueces deben de decretar­

la desocupación inmediata de la localidad, previa la notifica 

ción en forma, de la sentencia.• (19). 

A todos estos derechos y prerrogativas que la Ley 

Procesal concede a los Inquilinos, debemos de sumar el hecho de­

que la sentencia que decreta el desahucio, es apelable en el 

efecto devolutivo: la que lo niegue, ser! apelable en ambos efef 

tos. {art. 495). 

19. PEREZ, Palma Rafael, op. cit., pAg. 620. 
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Por lo que toca al· lanzamiento, para su ejecución se 

tiene como domicilio legal del ejecutado, la fln~a o departamen­

to de cuya desocupación se trata. (art. 499). 

Asimismo, el articulo 489 nos da las reglas de con -

quien debe de entenderse el lanzamiento, como ha de ejecutarse -

éste, y las facultades del actuario en caso de oposición. 

Por lo que se refiere a la finalidad de la consigna­

ción en el momento del lanzamiento, sucede con frecuencia, que -

cuando el actuario se constituye en la finca de cuya desocupa 

ci6n se trata, el inquilino exhibe escritos de ofrecimiento de -

pago de rentas, en consencuencla, el actuarlo no procede a lan -

zarlo, sino que se limita a hacer constar esta situación a in­

formar al juez. 

Tomando en cuenta las ideas expresadas a través de -

este capitulo, consideramos que a la consignación no se le debe­

de atribuir, la finalidad que la ley y la prActica de los tribu­

nales le han dado, en esta etapa procesal. Porque que caso tiene 

que el arrendador haya tramitado un Juicio Especial de Desahucio 

tan largo (ello en razón de que los términos no son observados -

por el excesivo trabajo de los Tribunales del Arrendamiento lnm~ 

biliario), hasta el momento en que se dicte sentencia definitiva 

o hasta el momento del lanzamiento, y aún mAs que haya tramitado 

incidente de sentencia ejecutoriada, as! como de que haya notifl 

cado personalmente al inquilino de la sentencia definitiva y del 
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auto en que se manda ejecutar, si con la simple exhibición de 

las coplas selladas de escritos de ofrecimiento de pago de reo -

tas, se da por terminado el juicio, ello con fundamento en el 

articulo 492 del Código de Procedimientos Civiles. 

Consideramos que lo mas conveniente serla de que se­

reformara este articulo, en el sentido de que la providencia de­

lanzamiento no se suspenda, después de que se haya dictado sen -

tencla definitiva en la que se condena al Inquilino a desocupar. 



CAPITULO 111 
EFECTOS JURIDICOS DE LA COHSIGNACION EH EL JUICIO ESPECIAL DE -

DESAHUCIO. 

A. PLANTEAHIEHTO DEL PROBLEMA. 
B. EFECTOS JUR!O!COS DE LA CONSIGNAC!OH EN LAS DISTINTAS ETAPAS­

OEL JUICIO ESPECIAL DE DESAHUCIO. 
1. De11anda. 
2. Requerimiento, emplazamiento y embargo. 
3. Audiencia de pruebas y alegatos. 
4. Sentencia y lanzamiento. 
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A) PLANTEAMIENTO OEL PROBLEMA. 

Entre los·~fectos jurldlcos que produce la conslgna­

cl6n, en el Juicio. Especial de Oesahuclo, encontramos los 

siguientes: 

1.-Extlngulr la garantla personal-de los fiadores; 

2.-Dejar sin efectos la pena convencional en caso de 

haberse pactado; 

3.-Evltar o extinguir la acción de desahucio por .ín­

cumpllmlento en el pago de las rentas; y 

4.-Evltar la condenación en costas, siempre 

no haya transcurrido el plazo fijado para el desahucio. 

cuando 

Tales efectos jurldlcos pueden operar antes de que -

el arrendador promueva Juicio de Desahucio, en virtud de que 'a­

ley procesal le atribuye efectos de pago a la simple consigo; 

cl6n aunque no exista resoluc16n judicial que las apruebe, en 

consecuencia, el pago es vAlido y la deuda queda extinguida con­

tados sus efectos; o bien, una vez que el arrendador haya rad1c2 

do dicho juicio, lo cual puede acontecer en cualquier etapa pro­

cesal en que se encuentre, como son: Demanda; dil19encia de re 

querim1ento, emplazamiento y embargo; aud1enc1a de pruebas y 

alegatos; y, sentencia y lanzamiento. 
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el que no estamos totalmente de acuerd~. y ello en razón de los­

motivos expresados en nuestro capitulo anter.lor (20), ademas de­

los que se mencionan a continuación: 

A manera de aclaración, diremos que no entraremos al 

estudio del efecto jurldlco de la extinción de la garantla pers~ 

nal de los fiadores; y que se deja sin efectos la pena convencl~ 

nal en caso de haberse pactado: en el primero, por tratarse de -

un efecto jurldlco Inmediato de la consignación, el segundo, por 

que la mayorla de las veces, dicha pena consiste en pagar deter­

minada suma de dinero, en caso de Incumplimiento en el pago pun­

tual de las rentas, lo cual es motivo de un juicio ordinario ci­

vil de rescisión de contrato, en el que se pide la satisfacción­

de la pena pactada. 

1.- En relación a la extinción de la acción de desa­

hucio, diremos que la ley procesal, al atribuirle estos efectos­

jur!dlcos a la consignación, en el Juicio Especial de Desahucio, 

no toma en cuenta hasta que punto ha quedado satisfecha la obli­

gación de pagar la renta, simplemente se concreta a decir, que -

la acción ha quedado extinguida y que el juicio ha quedado sin -

materia. 

Consideramos que esto es injusto, debido a que lama 

20. Vid. Supra, pags. 22 y 23. 
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yorla de los jueces y actuarios, al requerir al inquilino de pa­

go, sólo le exigen que acredite haberlo hecho respecto a las pe~ 

slones reclamadas en la demanda y no de las debidas o causadas -

durante la tramitación del juicio, y una vez acredlta~o dicho P! 
go la acción se extingue, a pesar que el articuló 492 habla•de ~ 

pensiones debidas. 

2.-Evltar la condena en costas· es.otro de: los efec -- -· ,·- '"' __ ,-_ '.:• 

tos j~r!dlcos que produce la conslgnacló•-e~:el-J~lclo E~peclal-

de Desahucio, y es el articulo 492. del C'ódlgo de~·Procedlml~-ntos­
Clvlles, el que nos dice: que si durante el plazo fijado para ~l 

desahucio, exhibe el Inquilino el recibo de las pensiones debl -

das o el Importe de ellas (Incluyéndose la exhibición de escrl -

tos de ofrecimiento de pago de rentas), se dará por terminada 14 

providencia de lanzamiento sin condenación en costas; en caso 

contrario, es decir, si la exhibición se hace fuera de dicho 

plazo, también se dará por concluida la providencia de lanzamiE 

to, pero se condenará al Inquilino al pago de las costas causa -

das. Sin embargo, éste último supuesto nunca es observado por 

los jueces, ya que al resolver en definitiva, nunca hacen conde­

nación en costas, por lo que el inquilino al pagar aún después -

del plazo fijado para el desahucio, no es condenado en costas, 

lo que trae como consecuencia, que el arrendador sufra un dano 

patrimonial irreparable y por ende que la ley sea violada una 

vez más~ A pesar de que existe Jurisprudencia de la Suprema Cor­

te de Justicia de la ~ación que establece: que la providencia 

de lanzamiento no puede suspenderse sin condenación en costas. 
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Una vez planteado el problema en este caplt~lo; en -

seguida pasaremos a ocuparnos en forma mAs detallada de él. 

B} EFECTOS JURIDICOS DE LA CONSIGNACION 
EN LAS OISTINTAS ETAPAS DEL JUICIO ESPECIAL DE DESAHUCIO. 

Para hablar de los efectos jurldlcos que produce la­

conslgnacl6n, en el Juicio Especial de Desahucio en sus diferen­

tes etapas procesales como son: demanda, diligencia de requerl -

miento, emplazamiento' y embargo; audiencia de pruebas y alega 

tos; y, sentencia y lanzamiento; la blbllografla utilizada para­

apoyar nuestro punto de vista, serA la misma que la del capitulo 

anterior, y la forma de exposlcl6n varlarA ligeramente. 

1) Demanda.-En esta etapa procesal no encontramos 

nlng6n problema, con respecto a los efectos jurldlcos que produ­

cen las diligencias de consignacl6n en el Juicio Especial de 

Desahucio; ello en raz6n de un primer supuesto, que es que las 

diligencias de conslgnacl6n, hayan sido radicadas antes de que -

el arrendador promueva juicio de desocupaci6n, ademAs de que ha­

yan sido hechas tras los ofrecimientos normales y el arrendador­

haya sido notificado oportunamente a través de la Oficina Cen 

tral de Consignaciones; en consecuencia, es 16glco que el inqui-

1 ino evite la acci6n de desahucio, porque el arrendador al ser -

notificado de dichas diligencias, ya no promueve Juicio de Desa-
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huelo sino otro distlnt'o, e~_liAódose .as! que los tribunales del-

Arrendamiento ·1nmab_illar1ÓX~'é·sat~(en/Íle "~sta:c1ase de julclos~­

En caso contrario; es af~i~; q~~ 1~ c~~~lg~~cl6n \~ etecul:é con­

poster lar 1 dad aja;·¿ ad l"i:ad6n de 1 iu le ;o . de desocupac l 6n, ~ne cinc 
· .. ,:_{:·· .. ~: ,,"·• 

tramos ya un primer problem'a; el cual sera' tratado a continuación: 

2.- Diligencia de requerimiento, emplazamiento y em~ 

bargo.-EI efecto jurldlco que produce la consignación, en esta -· 

etapa procesal, es extinguir la acción de desahucio y no evitar­

la, debido a que la acción de desahucio ha nacido por la falta -

de pago de dos o mas mensualidades por parte del Inquilino, lo -

que es motivo suficiente para que el arrendador promueva Juicio­

de Desahucio en contra de aquél. 

SI el Inquilino, al momento de esta diligencia, exh.!. 

be escritos de ofrecimiento de pago, la acción de desahucio se -

extingue. Circunstancia con la que no estamos totalmente de 

acuerdo, porque el juez, al requerir al Inquilino de pago por 

conducto del •ctuario, sólo lo hace respecto a las pensiones re­

clamadas y no 1e las debidas durante la tramitación del juicio;­

ª pesar de qu• la mayor!a de los abogados al elaborar la demanda 

de desocupaci1 , exigen el pago de las pensiones adeudadas y las 

que se sigan • 1ciendo, ademas cuando es presentada para su radj_ 

caclOn, por I< regular pasan hasta quince dlas o mas para que se 

le de entrado. se registre en el libro de gobierno y se acuerde­

por el juez; mas quince d!as o mas para la practica de la dlll -

gencia de requerimiento (los términos pueden ser mas largos, se-
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g~n las labores del juzgado). Consecueniemente al momento de la­

dil igencia de requerimiento de pago, el Inquilino debe cuatro o­

rnas meses de renta, lo que significa una pérdida de tiempo y de­

dinero para el arrendador, porque no va a lograr el pago exacto­

de .las pensiones adeudadas, y mucho menos va a lograr la desocu­

pación y libre disposlcl6n del inmueble arrendado, pues ante es­

ta circunstancia la acción de desahucio se extingue. 

Por tales motivos creemos que serla mas arpoplado 

que el juzgador, al requerir al Inquilino de pago, lo haga no 

tan solo de las pensiones reclamadas sino también de las vencl -

das hasta ese momento, ya que en nuestro medio es una realidad.­

que al momento de la diligencia de requerimiento, el inquilino -

deba ~as rentas de las reclamadas, y en caso de no pagar las re~ 

tas debidas la acción de desahucio no se extinga. 

Durante esta diligencia se emplazar! al_ Inquilino P!­

ra que dentro de nueve dlas ocurra a oponer las excepciones que­

tuvlere. 

En cuanto al embargo, el articulo 498 pArrafo segun­

do nos dice: en caso de que el Inquilino no acredite el pago de­

las pensiones reclamadas, en esta diligencia, se embargar~n bie­

nes bastantes para cubrirlas, y en su parte final nos menciona.­

el inquilino podrA librarse del remate que se celebre en el des! 

huelo, cubriendo las pensiones adeudadas. En éste último supues­

to, no encontramos problema alguno respecto al pago de las pen -

siones, porque claramente se habla de las debidas o vencidas ha! 
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ta ese momento; solamente a m~nera ~e acl~raclón diremos, cua~do 

se pide el remate y transe de los bienes embargados en raiOn de­

las pensiones debidas, los jueces niegan esta petición, apoy~ndo 

su criterio en que la sentencia Gnlcamente ha versado so~re l~-· 

desocupación, en consecuencia el arrendador se ve en la necesl -

dad de promover un juicio de pago de pesos, lo que es un grave -

Inconveniente para obtener el pago de las pensiones debidas, por 

la pérdida de tiempo y dinero en la tramitación de un nuevo jui­

cio. 

3) Audiencia de pruebas y alegatos.·Solamente se 11! 

va a cabo, cuando durante la diligencia de requerimiento, el In­

quilino exhibe recibos de pago y son objetados por el arrendador 

dentro del término de ley; o blén, opone excepciones al cantes -

tar la demanda. 

Sin embargo; puede ~uceder, que el Inquilino exhiba­

escritos de ofrecimiento de pago, ya sea durante el pl~zo fijado 

para la celebracl6n de la audiencia o una vez pasada esta, y es­

as!, como encontramos dos problemas en ;elac\On al efecto jurldl 

ca que produce la conslgnac!On en esta etapa procesal: 

al Que el inquilino al momento de la diligencia de -

requerimiento haya exhibido recibos de rentas, y el actor, los -

haya objetado dentro del término de ley, y durante el transcurso 

del plazo fijado para la celebración de la audiencia de pruebas­

' alegatos; conclente de que los recibos exhibidos no tiene val! 

dez alguna, consigne las rentas y exhiba las coplas selladas co-
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mo medio d~·prueba; o b"ien"" que efectué la consignación después -

de celebrada la audiencia'y"haSta antes de "qúe dicte" senten -

eta def lnltiva. 

b).- Que el Inquilino al contestar la demanda, opon 

ga alguna de las excepciones a que se refiere~ lol ~rtlculos 

2431 a 2434 y 2445 del Código Civil, y durante el transcurso del 

plazo fijado para la celebración de la audiencia de pruebas y 

alegatos, conclente de que son Improcedentes, consigne las ren -

tas y exhiba las copias selladas como medio de prueba; o bien, -

que efectüe la consignación después de celebrada dicha audiencia 

y hasta antes de que se dicte sentencia definitiva. 

Por lo que se refiere, a los efectos jurldicos que 

produce la consignación en la audiencia de pruebas y alegatos, -

en principio diremos que la mayorla de las veces, cuando se lle­

ga a esta fase procesal, ya ha concluido el plazo fijado para el 

desahucio, debido a que la fecha para la celebración de la 

audiencia, se fija por lo regular después de treinta d!as o m~s­

de haber sido requerido el inquilino de pago, en la diligencia -

respectiva. Por consiguiente, para que la accl6n de desahucio 

se extinga, el Inquilino debe de exhibir durante la audiencia, -

el importe de las pensiones debidas, de conformidad con el arti­

culo 492 (escritos de ofrecimiento de pago de rentas); en caso -

contrario, la acción de desahucio no se debe extinguir. 

En cuanto, al efecto jur!dtco de que se evita la 

condena en costas, tal condena solamente se evita, cuando, el 
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Inquilino paga el importe de las pensiones debldis (~scritos de­

ofrecimiento de pago de rentas) y rio h~y-a ~~anscur'rldo el plaio: 

fijado para el desahucio; en caso coñtrario, .'es,,d1!dr;· s'I ya ha' 

transcurrido dicho plazo, se condena;~ all~~:~¡¡'i~~\~¡ pago de -

las costas causadas durante la t/ami~adÓ~.ri~\ ·]G'(~l'ü'.,c4J _\ 
,.'~> ~~<.:: .. -.;:·~~~,:·· ~'!'.:~:;- ' 
. '.) " :,_<<,:- :.;·: , :·:::/·.-:; r:~~·.~:. ___ :·.- < 

"Art. 492.-cuaílcío.durarii:~é e1 ¡ii<Í~1i~i·u~!ci()~'~·~a2~1 ... 
desahucio, exhiba el lnqull lno el recibo de 1a$'¡¡¡~·;;:5-¡o-riJª·:debl -

das o el importe de ellas, darA el juez por ter~in~da ilpro~l -

dencla de lanzamiento sin condenación en co.stas. 

Si el recibo presentado es de fecha posterior a la -

exhibición, o la exhibición del Importe de las pensiones se hace 

fuera del término señalado para el desahucio, también se darA 

por concluida la providencia de lanzamiento, paro se condenara 

al Inquilino al pago de las costas causadas." 

Algunos tratadistas comentando el articulo 492, res -

pecto al término "debidas", nos dicen que dentro de dicho térm_l 

no no pueden quedar comprendidas las rentas causadas durante la­

tramltacl6n procesal del Juicio de Desahucio, por una razón fun­

damental, que es la de no haber sido materia del juicio, debido­

al principio de congruencia de las sentencias. 

Otros dicen, que desde el punto de vista de la inte_!; 

pretación gramatical de la ley. el legislador usó ei calificati­

vo de debidas, pensando ya en las rentas que habrlan de causar­

se durante el transcurso del jucio. 
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Nosotros por nuestra parte, consideramos que lo m6s­

conventente para evitar este tipo de confusiones e lnterpretacl! 

nes, serta de que los legisladores al reformar el Código de Pro­

cedimientos Civiles para el Distrito Federal, especificarán con­

clarldad si al hablar del término "debidas", se trata simplemen­

te de las pensiones reclamadas en la demanda, o si también se 

Incluyen las vencidas durante la tramitación del juicio •. 

Creemos que lo m6s conveniente serla de que se legl! 

tara en el sentido, de que se trata de las pensiones vencidas d~ 

rante la tramitación procesal del Juicio de Desahucio, ello en -

razón de los motivos expresados en este capitulo. 

4) Sentencia y lanzamlento.-Terminada la audiencia -

de pruebas y alegatos; el juez, cita a las partes para olr sen -

tencla definitiva, en la que se resolver6 sobre la procedencia -

o Improcedencia de las excepciones opuestas por el Inquilino ó -

sobre la consignación de las rentas. En caso de que las excepci~ 

nes hayan sido declaradas procedentes, con fundamento en el art! 

culo 496 del Código Procesal Civil, la acción de desahucio se 

extingue y se da por terminada la providencia de lanzamiento; en 

caso contrario, en la sentencia se se~alar6 el plazo para la de­

socupación, que sera el que falte para cumplirse. el se~alado 

por el articulo 490 del Código Procesal Civil. En el otro de los 

supuestos, es decir. en el caso de que el arrendatario haya con­

signado las rentas, con fundamento en el articulo 492 del Código 

Procesal Civil, el efecto jurldico que se produce es el mismo, -

es decir, la acción de desahucio se extingue y se da por termln! 
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da la providencia de lanzamiento. 

SI la consignación en pago de rentas es realizada 

con posterioridad a la sentencia definitiva, igualmente la ac 

ción de desahucio se extingue, por lo cual el comentario hecho a 

la etapa procesal anterior es el mismo para ésta; solamente agr~ 

garemos que serla mucho mejor que a la consignación realizada 

después de que se dicte sentencia definitiva, no se le diera es­

te efecto extintivo de la acc,ón de desahucio, ello en razón de­

los motivos expresados en este trabajo. · 

Por lo que toca, al efecto jurldlco de la condena en 

costas, cabe hacer mención, que lo mAs probable es que se conde­

ne al Inquilino al pago de las costas causadas, en razón de que­

es un hecho de que cuando se llega a esta etapa procesal, el pi~ 

zo fijado para el desahucio ha concluido. Sln embargo, como he -

mos comentado hasta el cansancio, los jueces nunca hacen condena 

en costas, a pesar de que el articulo 492 del Codlgo de Procedi­

mientos Civiles asl lo ordena, ademAs de que existe Jurlsprud•­

cla de la Suprema Corte de Justicia de la Nación, que al respel 

to dice: 

"COSTAS, CONDENA EN JUICIO SUMARIO DE DESAHUCIO. 

Dictado el auto. que admite la demanda en un juicio -

sumarlo de desahucio, y manda requerir al inqut 1 ino-

para que justifique estar al corriente en el pago de 

las rentas, dAndole un plazo para desocupar, el 

transcurso de ese plazo constlluy~ una circun~tónc1 

que determina 
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por terminadas las providencias de lanzamiento sin -

condenación en costas. 

Quinta Epoca, Tomo CXXIX, pág. 257. A.O. 5533/55, 

Pl~cldo Domlnguez Cordero. 5 votos." (21). 

Cabe destacar, que cuando el Inquilino consigna las­

rentas; antes, durante o después de la audiencia de pruebas y 

alegatos, o antes de que se dicte sentencia definitiva, en la 

prActlca jurtdlca, los jueces nunca dictan sentencia en la que 

se absuelve al Inquilino, simplemente dictan un auto en el que -

se concretan a decir, que el juicio ha terminado por haber que -

dado sin materia, en virtud de que ha quedado satisfecho el pago 

de las pensiones reclamadas. 

Para la ejecución del lanzamiento, se tiene como do­

micll lo legal del ejecutado la finca o departamento de cuya des~· 

cupaclón se trata. (art. 499) 

El articulo 498 nos da las reglas de con quien debe-

de entenderse éste, como ha de ejecutarse, asl como las faculta­

des del actuarlo en caso de oposición. 

Dictado el auto de lanzamiento, por el juez, por co~ 

dueto del actuario en turno, se procede a la ejecución del mis -

mo; sin embargo, sucede con frecuencia, que cuando el actuarlo -

21. JURISPRUHDENCIA, Poder Judicial de la Federación, Tesis de -
Ejecutorias, 1919-1985, Anéndlce al Semanario Judicial de la Fe­
deración. Cuarta Parte, Tercera Sala, Mé~lco 1985, Tesis Relaclo 
nada, pág. 320. -
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se constit~ye en lá finca de cuya desocupac\6n se trata, el in -

qui lino exhib~ e~t;lt~.s d.e ofrecimiento .de pago de rentas, en 

consecuenéia,·el/actuarlo no procede a !anzúlo, solamente se 

limita a·~a~.~r~on~tar esta situaci.On y a Informar al j.uez; y 

una·;~~ ~ú~~X~~'i1éne conoc1ní1ento de.10 ;.~~eiii~º en .dlÍ:ha d11_1_ 
' . .··.· ¡_-,. 

gencla,,se c'oócreta a dictar auto en el: .. qu.e se·.:Aá'por terminado-

eLJÚicÍ~; por haber quedado sin materla'd~Íli{~¡a.;qÚe h~ '.qued_ado 

satisfecho el pago de las penslones.r~c~amA~~J'.'i1oiQtiEsig~ifica 
que la acción de desahucio ha dejádo (j~;·~ii5t\},.·E:ií ob~looe re­

peticiones e1 comentario hecho a 1a se~t~A¿¡·¡¡ 'e's· e1 mrsmo para -

esta diligencia de lanzamiento;: 

Con respecto al lanzamiento también existe Jurispru­

dencia de la Suprema Corte de'Justlcla de la Nación que nos di -

ce: 

"ARRENDAMIENTO, LANZAMIENTO. 

El lanzamiento que se decreta por virtud de haberse­

comprobado que el inquilino faltó al pago de las 

tas, en los términos convenidos, no constituyen ona~ 

violación de garantlas. 

Quinta Epoca: 

Tomo l, p!ig. 459 Ke i th Boyd Frederick. 

Tomo 11. p!ig. 400. MartlnPZ Angel. 

Tomo 11. p!ig. 598. SAnche~ Rdymundo. 

Tomo 11. p!ig. 993. Per.1 l Teresc1 ne!. 
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Tomo 111, p&g. 1159 Ceballos Pinto Carmen." (22). 

Finalmente, cabe hacer menciOn de que también se pue 

de llegar a esta etapa procesal sin haber pasado por la ante 

rlor, en el supuesto de que el juclo se haya seguido en rebel -

dla, porque el inquilino no haya opuesto las excepciones que tu­

viere; sin embargo, puede suceder que el Inquilino consigne las­

rentas y las exhiba en juicio como medio de prueba, ya sea antes 

o después de que se dicte sentencia definitiva o en el momento -

del lanzamiento, en ambos casos la acclOn de desahucio se 

extingue. 

22. ldem. Tesis 52, pAg. 144. 
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A) PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA. 

El problema a tratar ha sido comentado por la mayo -

ria de los tratadistas de derecho procesal civil, los que colnci 

den en decir: que gran parte de las personas y aQn entre los ab~ 

gados, se cree erroneamente que la finalidad del Juicio Especial­

de Desahucio, es el cobro de las rentas adeudadas, lo q~e es to­

talmente falso, debido a que el fin que persigue es lograr la 

desocupación del Inmueble dado en arrendamiento. 

Sin embargo, esta finalidad pocas veces se realiza -

debido a que la ley le otorga al Inquilino el derecho de librar­

se del desahucio, haciendo la consignación de las pensiones ade~ 

dadas en cualquier etapa procesal en que se encuentreel juicio. 

Nosotros, por nuestra parte consideramos que aunque­

el arrendatario consigne las rentas adeudadas, debe de llevarse­

ª cabo la desocupación, siempre y cuando se haga el pago después 

de que la sentencia definitiva cause ejecutoria; o bien, durante 

la diligencia de lanzamiento, ello en razón de los motivos expr! 

sados con anterioridad. 

Por lo que corresponde a los efectos jurldlcos de la 

desocupación en el Juicio Especial de Desahucio, solamente habl~ 

remos respecto a las consecuencias que produce entre las partes­

en litigio. 
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Finalmente con los criterios sustentados por la Su. 

prema Corte de Justicia dé 1a··NaCl6n,, reforzaremos nuestra Idea­

de que ·1a finalidad del J~lcl~ Ei~eclal de Desahucio, es la des2 

cupaci6n y no el pago de las pensiones adeudadas. 

B) EFECTOS JURIOiéos'oE. LA .DESOCUPACIOH. ' - - -·: -· ~- - ·_'._:___ ' - ' " , 

La desocupación del Inmueble arr~ndado puede efec 

tuarse por dos medios: el primero, es cuando el arrendatario lo­

hace en forma voluntaria, entre los plazos comprendidos a partir 

de la diligencia de requerimiento y hasta antes de que se efec -

tQe el lanzamiento; el segundo, en forma forzosa por medio del -

lanzamiento. 

La desocupación voluntaria generalmente ocurre cuan­

do son desechadas las excepciones opuesta por el Inquilino y no­

tiene para pagar las rentas adeudadas, quien para evitar ser la~ 

zado y embargado, abandona el Inmueble en forma oculta y como 

venganza porque ha sido desahuciado, maltrata el inmueble y lo -

deja en deplorables condiciones. Esto tr~e como consecuencia, 

que el arrendador tenga que invertir dinero en la reparación pa­

ra dejarlo en condiciones de ser habitable. Por éste motivo; en­

tre otros, los arrendadores ya no rentan, y si lo hacen, es con­

una renta elevadlsima, de aqul la gran e~cases de vivienda en 

nuestro pals, por lo mismo, los esfuerzos del Estado por estimu­

lar éste tipo de inversión son nulos. 
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En cuanto a los efectos jurldlcos que produce la de­

socupacl6n voluntaria, en relacl6n con las partes en litigio te­

nemos los siguientes: 

1. ARRENDADOR. 

a) Recuperaci6n de la libre disposici6n del inmu! 

ble arrendado. 

b) En caso de haber desocupado el Inquilino sin -

pagar las rentas adeudadas, tiene el derecho de cobrarlas al fi!, 

dor. 

c) En caso de haberle embargado bienes al inquill 

no en la diligencia de requerimiento, tiene el derecho de pedir­

el trance y remate de lo embargado. (art. 498 parrafo primero). 

2. ARRENDATARIO. 

a) Pérdida del uso y disfrute del inmueble arren-

dado. 

b) En caso de haber pagado las rentas se extingue 

la obligaci6n de pagarlas, en caso contrario queda subsistente. 

c) En el supuesto, de que haya sido embargado en­

la diligencia de requerimiento, tiene el derecho de recuperar 

sus bienes antes del remate que se celebre en el desahucio, sle~ 

pre y cuando pague las rentas adeudadas y las costas causadas 

durante la tramitación del juicio (art. 498. parrafo segundo). 

Contraria a la desocupacl6n voluntaria tenemos a la­

desocupaci6n forzosa, que es la que se lleva a cabo por medio 



( 56) 

del lanzamiento, siempre y cuando. el Inquilino no.pague las ren­

tas adeudadas en esta dll lgencla, en cÜantÍ> a los: efectos jurld_;_ 

cos que se producen 

1. ARRENDADOR. 

a) Recuperación de la ·l lbre dÍspos.lcl6n del lnmui 

ble arrendado. 

b) En caso de haber lanzado ill ln.qullino y que 

éste no haya pagado las rentas adeudadas, tiene el derecho de 

cobrarlas al fiador. 

c) En caso de haberle embargado bienes al lnqull~ 

no, en la diligencia de requerimiento o en el lanzamiento, tiene 

el derecho de pedir el. trance y remate de lo embargado (art. 498-

p6rrafo primero). 

2. ARRENDATARIO. 

a) Pérdida del uso y disfrute del Inmueble arren-

dado. 

b) En caso de haber pagado las rentas se extlngu¿ 

la obligación de pagarlas, en caso contrario queda subsistente. 

c) En el supuesto de que haya sldo embargado en -

la diligencia de requerimiento o en el lanzamiento, tiene el de­

recho de recuperar sus bienes antes del remate que se celebre e· 

el desahucio, siempre y cuando pague las rentas adeudadas y las­

costas causadas durante la tramitación del juicio. (art. 498 pa. 

rrafo segundo). 
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C) FINALIDAD DE LA DESOCUPACIOH. 

El hecho de que la conslgnacl6n sea considerada como 

un medio de pago tan eficaz, capaz de extinguir el Juicio Espe -

cial de Desahucio, en cualquiera de sus etapas procesales, nos­

da a entender que la finalidad de este juicio es el cobro de la~ 

pensiones adeudadas. Sin embargo, la finalidad que persigue es -

lograr la desocupación del Inmueble arrendado, tal y como se de! 

prende del comentarlo hecho por el licenciado Eduardo Pallares, 

en su libro Derecho Procesal Civil; ademAs de que existe al res­

pecto Jurisprudencia de la Suprema Corte de Justicia de la Na 

cl6n en el mismo sentido, la cual se verA en su oportunidad. 

"El objeto de un Juicio de Desahucio, que asl se 

llama también el de lanzamiento, es obtener la desocupación del­

!nmueble arrendado, si el arrendatario no paga las rentas que 

adeuda." (23). 

Ahora bien, la prActlca jur!dica ha hecho que la fi­

nalidad del Juicio de Desahucio cambie del de lograr la desocup! 

23. PALLARES, Eduardo; Derecho Procesal Civil, México, Editorial 
PorrOa, S. A., 1979. pAg. 566. 
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c!On a la del cobro de las penslones. ~deudadas, en razón de que­

la mayorla de los abogados al entabl~r·drcho juicio, de antemano 

saben que no van a lograr la desocupación del lnmebie arrendado, 

en virtud de que con la simple exhibición de coplas selladas de­

escritos de ofrecimiento de pago de rentas, o con el pago en 

efectivo, el juicio se da por terminado; por lo tanto, lo hacen­

con la finalidad de cobrar las r~ntas adeudadas, para después -

promover un juicio ordinario civil de rescisión de contrato por­

el pago Impuntual de las rentas. 

Esta situación ya la ha hecho notar el licenciado 

Rafael Pérez Palma aunque en distinta forma: 

"Como no hay Impedimento legal para que por una par­

te se demande la desocupación de la localidad arrendada, en la 

vla de desahucio, por la falta de pago de las rentas y por la 

otra la rescisión del contrato, por la falta de pago puntual del 

precio del arrendamiento, resulta, que a pesar de lo dispuesto 

en el articulo 1949 del Código Civil, respecto de los contratos, 

de arrendamiento, coexisten las acciones de cumplimiento y res 

cis!On, en provecho de los arrendadores y en perjuicio de los 

inquilinos, a quienes, una vez que se les ha hecho pagar las 

rentas adeudadas mediante el Juicio de Desahucio, luego se les -

demanda la rescisión del contrato por el pago impuntual de las 

propias rentas." (24). 

24. PEREZ, Palma Rafael, op. cit~;-pag; 605. · 
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Con respecto a esta coexistencia de acciones, tam 

bién existe Jurisprudencia de la Suprema Corte de Justicia de la 

Nación que establece: 

"ARRENDAMIENTO. LAS ACCIONES DE RESCISION Y DE PAGO DE RENTAS, -

NO SON CONTRARIAS. 

No puede decirse que la acción de rescisión del con­

trato de arrendamiento sea contraria a la de pago de 

rentas, pues conforme a la ley y a la nat~raleza del 

contrato, el actor puede pedir en cualquier momento­

la r'esclsi6n y, adem~s. tiene derecho a cobrar las -

rentas que se le estuvieren adeudando. 

Quinta Epoca: 

Tomo LXV, pAg. 57. Enriqueta Lazo. 

Tomo LXXXVII, pAg. 2780. Carlos Blanco. 

Tomo CXXlX, pAg. 35. A.O. 5583/55. Maderas Negrete -

S.A. 

Tomo XXX, pAg. 215. A.O. 1118/56. Gonzalo Rodr!guez­

Leus. 

Sexta Epoca, Cuarta Parte: 

Vol. !l, pAg. 17. A. D. 4186/54. Lidia L6pez de 

Zybln. 

5 Votos." (25). 

25. JURISPRUDENCIA, op. cit., Tésls. 55. pAg. 149. 
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Cabe destacar, que si bien es cierto, que ~I hecho -

de que la ley le permita al arrendador demaridar por un lado-Jul­

clo de Desahucio, fundado en la falta de pago de dos o, mAs men -

sualldades; y, por el otro, _la resclslón del contrafo_¡ior el_ pá­

go Impuntual de las mismas rentas, representa uri .prlvdeglo ·pard 

el arrendador; también lo es que, _el.Inquilino goza.de un gran -

número de derechos y privll~gios,_de:los c~~les algunos represe~ 

tan un gran obtAculo, para que el á~rendador pueda recuperar la-

1 ibre disposición del lnmueble arrendado y son a saber los si 

gulentes: 

1) Terminación del Julclo de Oesahuclo, en cualquier 

etapa procesal en que se halle, cuando el lnqull!no paga las re~ 

tas adeudadas (en efectivo o por consignación). 

2) Prórroga del contrato de arrendamiento a voluntao 

del Inquilino, hasta por das a~os mAs, siempre y cuando se en 

cuentre al corriente en el pago de las rentas. 

3) Derecho del tanto, en caso de que el propietario 

quiera vender la finca arrendada (Inclusive con facllldades--.de ... 

pago). 

Estos derechos y mAs tienen los lnq~lllnos; sln.em -

bargo, sus obligaciones como son: las de satisface~ ~á~enta en­

la forma y tiempo convenidos; responder de los perjufclcis Que l• 

cosa arrendada sufra por su culpa o negligencia; la de sus fami 

liares, sirvientes o subarrendatarios; servirse de la cosa sola 

mente para el uso convenido o conforme a la naturalezL y desti. 
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de ella; hacer lai reparaciones de los deterioros de poca Impor­

tancia; nunca las cumplen ••• (26), justo es que la ley conceda­

al arrendador el derecho de demandar por un lado Juicio Especial 

de Desahucio, y por el otro, juicio ordinario civil de rescls!On 

de contrato, debido a que aquél con la simple exhlblc!On de es -

crltos de ofrecimiento de pago de rentas, o con el pago en efec­

tivo se da por terminado, en cualquier etapa procesal en que se­

encuentre. ello con el fin de evitar que el arrendador esté pro­

moviendo Juicio de Desahucio, cada vez que el Inquilino Incumpla 

con el pago de dos o mAs mensualidades, y as! lograr la desocup! 

c!On y libre disposición de \a casa. 

"La prActlca nos revela que la forma mAs frecuente y 

necesaria de proteger la propiedad es a través del Juicio de De­

sahucio, para lograr la libre disposición, y esta forma de prot~ 

ger la propiedad, ha sido motivo en numerosos paises de ser re -

glamentada por leyes de emergencia, y ser éstas declaradas de 

Interés público (decreto sobre el arrendamiento en el Distrito -

Federal, de 24 de diciembre de 1948) con lo que se ha creado una 

restricción a la propiedad." (27). 

26. Cfr. SODI. Demetrlo; La Nueva Ley Procesal, Imprenta Labor­
México, México 1933, tomo \, pAg. 546 y 549. 

27. OBREGON, Heredia Jorge; Código de Procedimientos Civiles pa­
ra el Distrito Federal, Comentado y Concordado, contiene: Juris­
prudencia, Tesis y Doctrina. tercera edición actualizada, Edito­
rial Porrúa, S.A., México 1967, pAg, 316. 
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O) CRITERIOS SUSTENTADOS POR LA SUPREMA CORTE' DE JUSTICIA DE LA 

NACION 
' ,--:.' 

,,_; . :._~-. 

_ .. :; •)' (:~,-,:_-~ ... ; 

can .1a's•c/it'Jr}~~·~~J·;~e~t:aciok,~ci~ila ·síi¡l~e¡ná co_~te ~ 
de Justii: ia'de~la'. Nacl6n~;:'l'e'iori~TemO's 'níi~'s\f~a af.lf~ac ión. ~e que 

la finalidad que 'pers1gJ~ ei'Julci~·E~p;~,a1' 'cie oesallúcio, ¡s l~ 
grar la d_esocupaci6n d.elin~u~bl;e ·arrendado y no el cob_ro de las 

rentas adeudadas. 

Tal y como se desprende de las dos Tesis de Ejecuto­

rias siguientes: 

"DESAHUCIO. EL JUICIO DE DESOCUPACION LLEVA IMPLICITO EL EJER• 

CIO DE UNA ACCION DE TERMINACION POR RESCISION. 

Es verdad que el juicio Sumarlo de Desahucio se con­

creta a la desocupación de la finca arrendada con b• 

se en la falta de pago de dos o mAs mensualidades d, 

renta. Amparo Directo 2667/1964. Industrias Cel, 

S.A. Julio 7 de 1966. Unanimidad 5 votos. Ponente. 

Mtro. José Castillo Estrada.• (2B}. 

2B. JURISPRUDENCIA Y TESIS SOBRESALIENTES 1966-1970, Actualiza 
ci6n 11 Civil, Sustentada por la Tercera Sala de la Suprema 
Corte de Justicia de la Nación, pAg. 51. 
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Por otro lado, los licenciados Rafael de Pina y José 

Castillo y Larranaga, en su libro denominado, Instltúclones de -

Derecho Procesal Civil, citan las siguientes Jurisprudencias: 

"En el Julclo Sumarlo de Desahucio, cuya tramltaclón 

especlallslma se haya reglamentada por el Capitulo Cuarto Titulo 

Vll del Código de Procedimientos Civiles, propiamente hablando.­

no se ejercita mas acción que la desocupación de los Inmuebles -

arrendados, pues el pago de las rentas adeudadas y vencidas se -

exigen en juicio aparte, cuya tramltacl6n esta reglamentada por­

el Capitulo Primero del Titulo Vll del mismo Código. (Anales de­

Jurisprudencia, Tomo XXl, pag. 428)." (29). 

A manera de aclaración diremos que en esta Qltlma Te­

sis de Jurisprudencia, se habla de que el pago de las rentas se­

exige en juicio aparte (juicio ordinario civil de pago de pe 

sos), el cual se encuentra reglamentado por el capitulo prlmero­

(de los juicios sumarlos y de la vla de apremio) del titulo Vll­

(de los julclso sumarlos); sin embargo, en la actualidad el capi­

tulo primero se encuentra derogado, debido a que el Código de 

Procedlmlentos Civiles ya no contempla a los julclos sumarlos.­

por ende, el titulo séptimo se denomina, de los Julclos especia­

les y de la vla de apremio. 

29. DE PINA RAFAEL, y José Castlllo Larra~ag~. Instituciones de­
Derecho Procesal Civil, Editorial PorrQa, S.A., México 1979, 
pag. 437. 
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En este orden de Ideas lnsitimos una vez m~s de que­

al Juicio Especial de Desahucio, se le debe de dar un enfoque 

mas acorde con la realidad Imperante en nuestro pals, en lo ref~ 

rente a la sentencia una vez que cause ejecutoria, lo decretado­

en ella sea obligatorio para las partes en litigio, con el fin -

de evitar que la Interpretación y practica jurldica, le atribu -

yan una finalidad diferente a la que verdader_am~~te tiene, asl -

mismo para evitar que los Tribunales di:tAr;(~nd~;l~~~o se satu -

ren con Infinidad de Juicios de De'sahucl~ Y:(é!e~}j_utc'1o5de rescl­

ci6n de contrato. En caso contrario', _a:cab~r~-'-'~p~ desaparecer de 

nuestra reglamentación jurldlca, tal :y;c-co-~o 'riós'-10 comenta el 

Proferor Alfredo Domlnguez del Rlo. 

"Dada, entonces la trayectoria ·que lleva el Juicio 

de Desahucio es de suponerse que, en mas o menos tiempo, acabe 

por desaparecer de la leglslacl6n procesal civil, como forma ca­

da dla menos favorecida de recuperar el propietario materialmen­

te la cosa alquilada •••• •. (3D). 

30. DOMINGUEZ, del Rlo Alfredo; Compéndio Teorico_ Practico de 
Derecho Procesal Civi 1, Edi torlal Porrúa, S.A .. México 1977, 
pag. 367. · -
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BREVES REFERENCIAS A LA OFICINA CENTRAL DE CONSIGNACIONES Y A 
LOS TRIBUNALES DEL ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO. 

Este capitulo ha sido incluido en nuestro trabajo,,,~ 

debido a que se trata de reformas importantes a ta ~i.ey:org¡nlca~ 
de los Tribunales de Justicia del Fuero ComGn del Dist~)ioiFedec 

ral. que afectan' o incluyen en forma directa sobre ,los' c~pÚ:ú1C>s 
antedores. 

La 'Información utilizada ser& exclusiva~ente Ja Ley­

cltada con antelación, debido a que como se trata de un tema nu~ 

vo, la doctrina en este caso no existe. 

Por lo que se refiere a la forma de exposición en lo 

atinente a la Oficina Central de Consignaciones: se hablar& en -

forma general de los motivos de su creación, de su objetivo, de­

su funcionamiento, as! como del procedimiento para la recepción­

y entrega de los certificados de depósito de la Nacional Finan -

ciera, S.A .. por Gltlmo de sus ventajas y desventajas. 

En cuanto a la forma de exposición acerca de los Trl 

bunales del arrendamiento lnmobiilario, hablaremos de las necesl 

dades que hubo para su creación, de su objetivo, como se encuen­

tran integrados y su funcionamiento. 

•: 
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A} DE LA OFICINA CENTRAL DE CONSIGNACIONES. 

- ' ' 

Por.reformas a la Ley Org6nlcade _lós .Tribunales de-

Justicia del Fuero ComOn para ~¡ l)l~tri\o*dd~1y'publlcadas en 

el - D l arlo Oflci al de 1 a: Federá
0

clÓn-:'0 eÍ•''IJt a'ú2,,(i~ enero '.de 1987, -

se creo la Óft~1nt::ceri~;~ÍJcÍ~~don'~fij;{~fü;·~'~}~j:,).'·~,.~~~ 
~' -• .r~,•' :~;_,:~;;C •Jg~ .. -::-,•_'!_.~;~; ·:~·:~,- --~-~ -~. )> • • J~-- •• "'--0~--

,;. >-- ? • :~-:·:~~;_~:~/f( >: ;.}~<-'.'~:/~ ·:"' 

•- L'os.:mot i VOS' de •:;Ú creadl On':'fueron'i•o enÚe' otros, 1 os-
-'~~;_,;;_ e~=-~ - --- ··-c:'J _·_-:·~~y--- e;,:_.-.: -. ~ , .. ~-' 

siguientes/. <J): ·-· - -- , .... , _,·.· c.-~ 

J. ···~·•.••·->L _:· > 

1.•E1· de artvlar el ·excesivo trabajo de. los .Tribuna­

les de Arrendamiento lnmoblllarlo. 

2;~ Tener un mejor manejo de los billetes de deposi­

to, tant~.en su rec~pclOn como 'n su entrega. 

3. Darle al conslgnante (Inquilino} una vla m6s rapl 

da, segura y eficaz de liberarse de ~us obligaciones.· 

-_·Es· competente- esta oficina_ par.aéco~ocecde .. las_dl 1_1-_ 

genclas preel !minares de consignaciOnj a· éuy~ cargo se encuen -

tra un d 1 reÚor. 

"Art. 216. La Oficina Central qe Consignaciones ten­

dr6 ~?mpetencla para conocer de las diligencias preelimlnares de 

conslgnaciOn, cuando el valor de la cosa o la cantidad que se 
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ofrezca. exceda de clehto ochenta y dos veces al salario mlnimo -

diario general~ ~\gent• en: el Distrito Federal, ~ebléndose estar 

a lo dispuesto por•e/segundo pfr~a~fo 'del articulo 157 de
0

l COdi~ 
go de Proc~dl~lent<lsic1v11es, en .lcis·casos de prestíii:iones periR 

... · .•.. _-~'. <_.,_.,,.•'.:'!,' . .\-:,;~-;:"~::·.'.);~>.:~"- _, _:,:_·::;~~ .. ~~· 
dicas.; ;,'.::/:·~:. ,; ,i~:\·~-;~\~~,~~;: .·:<f-;0,-~é~·¡;-)>" ,~- -· .-' -_, ; ·:·.--· __ :~\-; -, -i'. - ;/~:::.· 

i': Esta\oflé:ina <estad a .cargo de un dlrect~.r:. qufé"n 

lierA '.d·~ s~i1'ti~c:rS.1¡J~ r~qÚls 1 tos que se. se~a 1 an eriL~l Nr,tl2uí·o~ 
-)";)'';-;'• '7-!·',d<; '·0~~,-: "·- :,;·· .,--. - - -· ---,_>~:.,·;~ /•·.V. 

5.3 ,de}es~!}}iú''.;h(31/•;, i · ;. · · • · · 

., T·<·:f objetl

0

vo que persigue es aglllzar~=laj:;:·;e~f~.de·-· 
- ' ' . ' ,. ':; ·-- -·-;, !-:-~<:¡: ' -~--,--,- __ -_. 

los cértlflc~dos de depósito expedidos por la Nacio'iíaÍFína~c1~c: 
ra, S.A., relacionados con asuntos de carActer.'}ffdi'i:iú/: 

:,_,: -. :;.·~:- ·;'.' (::_:/:· ... _, ':~'.'>:·>:.;_··::· ' 

Esta oficina recibe todos los certificados 'de depós.!_ 

to expedidos por la Nacional Financiera, S.A., a sü disposición. 

Cabe hacer ~enclón, que Ja consignación y dep~sito -

también se puede hacer por conducto de Notarlo Público. (art. 

216). 

Esta dependencia se encuentra conformada por dos 

Areas de atención al público; la primera se encarga de la recep­

ciOn de los certificados de depósito y la segunda de su entrega­

ª los consignatarios. 

31. Ley Organica de los Tribunales de Justicia del Fuero Común -
del Distrito Federal. 
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El procedimiento para la recepción y entrega de los­

certificadoi de depósito es el siguiente: 

·;·; 

PROCEDIMIENTO PARA LA RECEPCION DE• LOS éE~TIFICAD~s.o~ "ó~POSITO. 

1.-Se entregaran a la Oficina Ceritral de Consignaciones .los si -

gulentes documentos: 

a) Escrito dirigido al c. Director de esta Oficina en el cual 

se especifiquen el o los certificados de depósito a conslg 

nar, su monto, nombre, dirección y codlgo postal del conslgn! 

tarlo. 

b} Certificado o certificados de depósito a consignar. 

c) Dos coplas simples del escrito. 

2.- Una vez recibidos los documentos se les devolvera al conslg -

nante una copla del escrito debidamente sellada. 

3.- La Oficina Central de Cnnslgnaclones hara del conocimiento -

del consignatario 6 del juez que esté conociendo del procedi­

miento, según sea el caso, la existencia del o los certifica-

dos de depósito. 

4.- En caso de de,rechos dudosos o persona Incierta, se remltlr4-

al juez en turno p.or conducto de las Oficial las de Partes Co­

mún únicamente el escrito y las copias simples que se nuble -

ren acompañado. 
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PROCEDIMIENTO PARA LA ENTR~GA DE LOS CERTIFICADOS DE DEPOSITO. 

1.~se pres~::taia:::;el con'signatarlo dentro, del término de 15 dlas-' 
' ·- ·~.!' .. · . • -

~'K1ir/h:'5J9~í'entes a h fecha de la nottflcacl6n respectiva -

', con los"iÚgulenies documentos: 

a) Jd~n1i1t l~acl6n. 
b) Recl~o o recibos correspondientes. 

2.-,En caso de juicio debera de existir orden judicl~l pa~a la -

entrega del o los certificados. 

3.- La Oficina Central de Consignaciones una vez recibidos los -

documentos ordenara la entrega del o los certificados de dep~ 

to. 

4.- SI existiere oposlcl6n o no se presentara el consignatario a 

petición del Interesado, se extendera la constancia resultan­

te. 

"Art. 217. La consignación de dinero debe de hacerse 

exhibiendo el certificado de depósito expedido por la lnstltu 

cl6n autorizada por la ley para el efecto, ante la Oficina Ceo 

tral de Consignaciones del Tribunal Superior de Justicia del DI! 

trlto Federal. 

Dicha oficina harA del conocimiento del conslgnat~ 

rlo la existencia del certificado de depósito a su favor para 

que dentro del término de quince dlas hAbiles acuda ante la mis-
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a) Se trata de un procedimiento sencillo de con -

slgnacl6n. 

b) Es un medio rapldo. seguro y eficaz para que -

el conslgnante se libere de sus obligaciones. 

c) Otra de las ventajas que ofrece esta oficina -

es que es requisito Indispensable que el conslgnante (Inquilino) 

proporcione clara y precisamente el domicilio del consignatario 

(arrendador). para que por medio de correo certificado, sea notl 

flcado de la conslgnaclOn a su favor, con lo cual se evita la 

omlslOn de la notlf lcaclOn como anteriormente sucedla, porque no 

se deja a la voluntad del conslgnante tal notlflcaclOn; en cons~ 

cuencla, se evita que el arrendador promueva un Juicio Especlal­

Especlal de Desahucio innecesario, ello en razOn de que ya tiene 

conocimiento de que el fundamento de éste se ha extinguido, por­

ende, los tribunales del Arrendamiento Inmobiliario ya no se sa­

turan con esta clase de juicios. 
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SI el doínÍclllo.resOlta• ser lneXÍstellte·, lnsuficien-

:::::.::,::·:.~~i~;~t~~~¡:~f ;.~~1~\~~lf ~j~~.~.;::::: '.. , ,, 
,,.··:.;,•«-:·.,:,'";'::-.-\:· ';~:"" ~·-~::.~~-~~~;~~~}\;~--~,'.;;.: . .:--"-:. 1 ~'.-,,_ -.~>:-.~'ó-.;,_-~ -·s,~~:~ . 

' -:"·'·'· 2, 'DEsvfiiú,'JAs:·· .. . · .. ···•· · .. , 

] :CaiW~/~¿st~nÚ en'.~ue;~I dom!éllto del conslgn! 

tarl~-(a'r'ren'ciadllr)~~e encuentra fuera.del Distrito Federal. o el 

dom!Ci!io proporcionado por el conslgnante (inquilino) resulta -

ser inexistente, Insuficiente o inexacto, por lo tanto, no puede 

ser notificado oportunamente de la radlcacl6n de las diligencias 

de conslgnacl6n, en consecuencia, es imposible evitar que se pr~ 

mueva Juicio Especial de Desahucio. 

b) Trat~ndose del Juicio de Desahucio, sucede con 

frecuencia, que el Inquilino al ser requerido de pago en la dill 

gencla respectiva, no lo efectOa, pero con posterioridad consig­

na las rentas. En este caso, la Of lclna Central de Conslgnaclo -

nes, debe de hacer saber al juez que esté conociendo del procedi 

miento, de la existencia de los certificados de depósito; sin 

embargo, nunca lo hace, y no es sino hasta que el Inquilino, por 

as! convenlrle, se lo comunica (en el supuesto, de que en la se!C 

tencla haya sido condenado a desocupar, con apercibimiento de 

lanzamiento a su costa. en caso de no hacerlo voluntariamente) -

pidiéndole que gire el oficio correspondiente a dicha of lclna 

para que remita los certificados de depósito consignados; lo "~ue 

origina que el inquilino gane tiempo a su favor y que el juicio 

se alargue innecesariamente. 
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A pesar de los.·esfuerzos re.alJ.zados .p.or la Oficina -

Central de Conslgnaclones,para e~ltar:.ia'omisl6Óde 1.a notifica­

ción, se han encontrado medios' parah'acer. lnollera~tes estos es -

:~e:::;; 1:::: :::c:!:::}~/·~g~!:~1;}l'.~c·:~f~!,!tH:~~:::r;:'. 0:ª:::n: 
porclona uno Inexistente, clncó'in¡)le't:o::ir'.1néia.ct.o·,· .. con'e1 fin de -

que no sea notificad~ •. para:TI:;~~~r~~ji 1~~ct'~~·tia:sta el momento -
·'.-,-.~ . - . >oo~~f-·__:_,_··::_o·.~o· 

procesa 1 que 1 e convenga: •. 

Nosotros.por nuestra parte, consideramos que la ere! 

cl6n de la Oficina Central de Consignaciones, ha resultado bené­

fica y Ot!l para la adminlstrción de justicia, debido a que si -

bien es cierto que no se ha podido erradicar totalmente la ami -

si6n de la notificación; también lo es, de que se ha notado un -

Incremento en las notificaciones de consignación de r~ntas, en -

razón de que algunas personas han cumplido con la ley y coopera­

do con la oficina, adem&s se agiliza la recepcion y entrega de -

los certificados de depósito, se evitan juicios futuros y se 

resuelven algunos que se encuentran en tr&m!te, concretamente, -

el de desahucio. 

Pensamos que lo m6s conveniente, para erradicar este 

vicio, serla de que se reforme el· Código de Procedimientos C!vl" 

les y la Ley Org&nlca de los Tribunales de Justicia del Fuero C~ 

mOn del Distrito Federal. en lo atinente al Juicio Especial de -

Desahucio y de la Oficina Central de Consignaciones respectiva -

mente, y se ¡ncluy.eran las siguientes disposiciones: "si el ca!). 
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signante desconociera el .domicilio ,del consignátarlo,· lo manlfe~ 

tar~ bajo protesta de decir verdad (con conocimiento de"las pe­

nas en que incurren los falsos. deCiar~~tes); .ci· bi~n. en caso de­

proporcionar un domicilio Inexistente, l~co~pieto o Inexacto, s~ 

le apercibiera de que en caso de no anexar· los datos correctos.­

las diligencias de consignación se tendr!an como no hechas. 
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.B) DE LOS TRIBUNALES DEL ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO. 

El principal motivo de la creacl6n de los Tribunales 

del Arrendamiento Inmobiliario, se debl6 a que los Juzgados de -

lo Civil, resultaron ser Insuficientes para atender la gran can­

tidad de juicios derivados de problemas de arrendamiento que di~ 

rlamente se promovlan. 

Por Acuerdo del Pleno del Tribunal Superior de Justl 

cla del Distrito Federal, del 20 de febrero de 19B5, publicado -

por tres dlas consecutivos en el Boletln Judicial, los dlas 21,-

22 y 25 del mismo mes, en vigor desde el dla 26 de febrero de 

19BS se decreta el funcionamiento de quince Juzgados de Arrenda­

l)liento Inmobiliario, cuyo objeto es que la adminlstracl6n de jus­

ticia sea expedita. 

JUZGADO DEL 

ARRENDAMIENTO 

INMOBILIARIO. 

2 

3 

JUZGADO 

CIVIL· 

ANTERIOR. 

8 



(/1\) 

to 

11 

6 12 

18 

8 20 

23 

10 26 

11 28 

12 29 

13 34 

14 36 

15 37 

Como podemos observar, mas que una creación fue un -

desmembramiento que sufrieron los Juzgados de lo Civil, para dar 

origen a los del Arrendamiento Inmobiliario; sin embargo, estos­

siguieron siendo lnsuf lclentes para atender las demandas de 

arrendamiento, por lo cual el Pleno del Tribunal Superior de Ju1 

tlcla del Distrito Federal, el dla seis de abril de 1987, acor -

d6: 

l. .. 

11.-Los actuales 15 Juzgados de Arrendamiento lnmob! 

liarlo, se dividen en dos partes para totalizar 30, quedando las 

primeras secretarlas con el nGmero original, las segundas secre­

tarlas se numeraran del 16 al 30 por orden de los Juzgados actu! 

les o sea que la segunda secretarla del actual juzgado 1 sera el 



(/'J) 

ju1.u-1do 16 y a!Jt sur.es1viln111.te. 

111. .. 

JUZGADO DEL 

ARRENDAMIENTO 

INMOBILIARIO. 

2 

3 

4 

5 

6 

7 

8 

9 

10 

11 
--

12 

13 

14 

15 

la. SR!A. 2a. SRIA. 

16 

17 

18 

19 

20 

21 

22 

23 

24 

10 25 

11 26 
--

12 27 

13 2B 

14 29 

15 30 

A pesar de que en la actualidad existen 30 Juzgados­

del Arrendamiento Inmobiliario, r.o son suficientes para atender­

la gran cantidad de juicios que se promueven, y es por esta ra -

z6n, que la Ley OrgAnlca de los Tribunales de Justicia del Fuero 
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Común del Distrito Federal, en su articulo 60-A estable: 
. ..:'.·~.-

•.·u Af t: • Eih-' !i; <E~ el O is tri to Federal habrA el número -

, de Juzgados d~liA;.;~n:d•~~l~nto ·;·~móbiÚario que el Tribunal Plen~ 
conside~e ~~c¿arl~.iita~~tla a:d~lnlstración de la justucia 

sea ex'pedita"~ 

De acue;do{~oc~ el árt!culo 60-B en relación con el -
. • - ; ., - - -. - - _-; :~-- ;-·-c:.--o-' ':: . . - . 

61 del ordenamiento .legal:ant~s citado, .los Juzgados del Arrend! 

miento lnmobilt.ano· se.encuentran integrados por el personal si­

guiente: .. 

1. Un -~u~z; 

11. Un Sec~etario de acuerdos; 

111. Un conciliador; 

1.V. Los servidores pübllcos de la administración de­

justi~ta;que ~utorlce el presupuesto; y 

V. Los pasantes de derecho, en cumplimiento de su 

servicio social, que le asigne el Pleno del Tribunal. 

Los jueces del Arrendamiento Inmobiliario conocerAo 

de todas las controversias que se susciten en materia de arrend 

miento de inmuebles destinados a habitación, comercio. industri · 

o cualquier otro uso, giro o destino permitido por la ley. (art. 

60-D). 

El secretarlo de acuerdos serA el jefe inmediato d~ . 
. la oficina en el orden administrativo. y dlrigirA las labor 
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partes y pro¿urar suavenien 

cuenta de inmediato al titular del juzgado -

de,su aprobac,f6n, en caso de que proceda, y diariamente informar­

a! juºeZ:'ios resultados logrados en las audiencias de concilia 

ci6n que se les encomienden; 

111. Autorizar las diligencias en que intervengan; 

IV. Sustituir al secretarlo de acuerdos en sus fal 

tas temporales; y 

V. Las dem~s que los jueces y esta ley les encomien­

den. (Art. 60-F). 
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CONCLUSIONES. 

1.-En el Derecho Romano, Español y Mexicano, hasta antes de las­

reformas al Código de Procedimientos Civiles para el Distrito 

Federal, de enero de 1967, la consignación fue regulada en 

forma aparte de los problemas de arrendamiento, no es s:no a~ 

partir de dichas reformas, en que es considerada como un me -

dlÓ de prueba en el Juicio Especial de Desahucio. 

2.-La Ley Procesal, le atribuye efectos de pago a las simples dl 

llgenclas preellmlnares de consignación de rentas, aunque no­

exista resolución judicial que las apruebe. 

3.-La finalidad de la consignación en general es liberar al deu­

dor de su obligación. 

4.-La finalidad de la consignación antes de que se entable la d! 

manda de desocupación, es la de liberar al inquilino de su 

obligación y evitar un Juicio Especial de Desahucio futuro. 

5.-La finalidad de la consignación una vez que ya se ha radicado 

Juicio Especial de Desahucio, es dar por terminado éste, lo 

cual puede acontecer en cualquier etapa procesal en que se 
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encuentre. Consideramos que lo m~s conveniente serla que se -

reformara el C6dlgo de Procedimientos Civiles, y se• legislar; 

en el sentido, de que una vez que haya causado ejecutoria la­

sentencia definitiva, lo decretado en ella, sea obligatorio 

·para las parte~ en lttlglo, con el fin de evitar que se le 

causen da~os y perjuicios a! arrendador, por la tramltacl6n 

de un juicio en el que no va a lograr la desocupac!On, aslmi~ 

mo se evitarla que los Tribunales del Arrendamiento lnmoblll~ 

ria, se saturaran de Infinidad de Juicios de Desahucio y de -

resc~slón de contrato. 

6.-EI efecto jurldlco que produce la conslgnacl6n antes de que -

se entable la demanda de desocupación, es la de evitar la 

acción de desahucio. 

7.-Los efectos jurldlcos que produce la consignación de las ren­

tas reclamadas, en el juicio de desocupación, es extinguir le 

acción de desahucio, en cualquier etapa procesal en que se 

encuentre. Conslderaamos que la acción de desahuclo no se de­

berla de extinguir con el simple pago de las rentas reclame 

das, sino hasta que el Inquilino pagara las rentas vencidas 

durante la tramitación procesal del juicio, debido a que den­

tro de nuestro medio jur!dico, es un hecho que el inquilino -

al ser requerido de pago, adeude m~s rentas de las reclamada> 

en la demanda; Inclusive, de que si dlcho pago se efectuara -

despu~s de que se ha dictado sentencia dcfinltiva, que la ac-
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clón de desahucio no se extinga, debiendo reformarse l~ ley­

en este s~ntldo. Otro de;1oi efjctos jurl~lcos que produce 

la conslgnaclón es de que evita la con~ena¿lón en costas, 

siempre y.cuando no haya transcurrido el plazo fijado para el 

desahucio. Sin embargo, en la pr6ctlca jurldlca, cuando se hi 

ce la consignación después de transcurrido dicho plazo, no se 

condena al Inquilino al pago de los gastos y costas, lo que -

tr6e como consecuencia que la ley sea violada; creemos que lo­

m6s apropiado serla de que se aplicara estrictamente la ley.­

es decir, tal y como se establece y ordena. 

8.-La desocupación del Inmueble arrendado puede efectuarse por -

dos medios; el primero, es cuando el arrendatario lo hace en­

ferma voluntaria, entre los plazos comprendidos a partir de -

la dlllgencla de requerimiento y hasta antes de que se efec -

toe el lanzamiento; el segundo, en forma forzosa por medio de 

lanzamiento. De aqul que la consignación produzca varios efec 

tos jurldlcos en relación con las partes en litigio, siendo -

lo m6s Importantes: la recuperación de la libre disposición -

del Inmueble arrendado, por parte del arrendador; y la pérdi­

da del uso y disfrute del Inmueble arrendado, por parte del -

Inquilino. 

9.-La finalidad que persigue el Juicio de Desahucio, es lograr -

la desocupación del Inmueble arrendado, y no el cobro de las­

rentas adeudadas, como erróneamente se cree. Sln embargo, la-
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interpretación y pr~ctlca jurldicas le han atribuido una f.111.11 

dad diferente a la· que verdaderaminte ilepe. 

10.-EI motivo determinanté-.dé la'i:redci6n'de;la Of-icln·a Central­

de Consignaciones; fúé :1cci/ag~tlZ'ar la ~ecepi:ión y entrega -

de los certificados dé:<le'pósito é~pei1'1cias por la Nacional Fi­

nanciera, S.A. i' relacionados con asuntos de car~cter judi 

clal. Asimismo, :can ·e1.'.':re·q~·lsito de que el conslgnante debe 

de proporclona~.e~ fo~ma'ctara y precisa el domicilio del 'ºE 
signatario; y con e~ sistema de notificaciones por medio de -

correo certificado, se ha evitado en gran medida la omlsl6n -

de la notificación de la radicacl6n de las diligencias de 

conslgnaci6n, lo que ha traldo como consecuencia, un notable­

descenso de demandas de desahucio, por lo tanto, los Tribuna­

les del Arrendamiento Inmobiliario, ya no se saturan con est¿ 

clase de juicios. 

11.-Con la creación de los juzgados del Arrendamiento lnmobi I' 1-

rio, se ha logrado que la administración de justicia sea 

dita. Sin embargo, este logro ha sido relativo, debido a qu~­

los problemas de arrendamiento entre particulares se han con­

vertido en sociales. por. consiguiente, las demandas de desoc"'­

pacl6n van en aumento dla con dla; en consecuencia, los actu~ 

les treinta Juzgados del Arrendamiento Inmobiliario que exis­

ten siguen siendo insuflrlcntes, para atender la gran cantl -

dad de juicios que diHiamente se pr'omueven. 
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