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INTRODUCCION.

El Contrato de Arrendamiento ha sido reglamentado des-
de épocas antiguas, "...{en el siglo I de nuestra era, Roma con-
taba con unas 50,000 vecindades, objeto de arrendamiento, y sb6lc¢
2,000 casas aisladas)...” en donde existian un sinmGmero de derg
chos y obligaciones, tendientes a regular las relaciones entre -
las partes contratantes, con el fin de evitar abusos reciprocos.
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 Juiclo Especial de Desahucio, el cual se funda -
menta en la falta de pago de dos o mds mensualidades, que al de-
cir de 1a gran mayoria de los doctrinarios de derecho procesal -
civil, fue ideado para favorecer a los arrendadores en perjuicic
de los inquilinos; sin embargo, en las Gltimas décadas, debido -
a las moltiples reformas de orden piblico e interés social que -
ha sufrido nuestra legislacién en materia de arrendamiento, con
los decretos del 2 de octubre de 1984 y 7 de febrero de 1985,
han venido equflibrando 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 polf-
ticas; por lo tanto, las normas juridicas no se adecvan a las
necesidades de nuestro pafs, en consecuencia se van creando md:
derechos y privilegios en favor de alguna de las dos partes, lo
que origina un desequilibrio de fuerzas y descontento nacional.

De aquf nuestra inquietud por la realizacién del pre
sente trabajo, en donde proponemos que 3l reformarse 13 ley, se
haga con apoya en las necesidades imperantes en nuestro pals y
con un claro sentido de respensabilidad, sin favoritismo para
alguna de las partes que intervienen en la substanciacibn del
Juicio de Desahucio; en caso contrario, acabard por desaparece:
de nuestra legisfaciodn,



CAPITULO 1
HISTORIA.

A. DERECHO ROMANO.
B. DERECHO ESPAROL.
C. DERECHO MEXICANO,
-1, C6digo de Procedimientos Civiles de 1872, y sus reformas.
2, Codigo de Procedimientos Civiles de 1884.
3. C6digo de Procedimientos Civiles de 1932.



A) DERECHO ROMANO.

Es en el Derecho Romano en donde encontramos un cl-
ro antecedente de nuestra consignacidbn -obsignatio-, la cua}
tenfa una finalidad bien definida, consistente en liberar al d-
dor de su obligactdn, siempre y cuando fuere hecha tras los of
cimtentos normales; asimismo vemos gque los efectos jurfdicos g
producfa eran, los de extingulir la deuda con sus accesorios, r=
fevar al deudor del riesgo de la pérdida de la cosa, dejar sin
efectos la pena convencional en caso de haberse pactado, y h
responsable al acreedor de los daflos y gastos hechos por el ge

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, asf como de la eventual obligacién de pagar
intereses. En el Derecho Justinianeo el dendsito in publico es

tingue ipso iure 13 obligacién.
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El acreedor puede ser también responsable de los da-
fos y gastos ocasfonados al deudor por no haber aceptado la ofer

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

En el Derecho Romano no existfa la figura jurfdica -
del juicio especial de desahucio, pero ya se daba la desocupa -
ci6n por la falta de pago de dos afes de renta (merces), que era
una de las formas de dar por terminado el contrato de arrenda -
ajento, lo cual viene a ser el antecedente directo e inmediato -
de aquél.

Dicho incumplimiento podfa 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 afios.-
En el primero de los casos, el deudor podfa liberarse de su oblj
gacibn consignando la cosa debida; y, en el segundo de los -
casos, el arrendador podfa lograr la desocupacidn. Cabe hacer -
mencién, que la consignacibén no fue regulada junto con los pro -
blemas de arrendamiento: pero si tomamos en cuenta su finalidad-
y efectos juridicos, es obvio que produjera los mismos resulta -
dos cuando el inquilino consignaba la renta, antes de que se cum .
pliera el plazo de dos ados; sin embargo, cuando éste la efecua-
ra después de pasado dicho plazo, tendria que desocupar el inmue

ble dado en arrendamiento.

1.- IGLESIAS, Juan; Derecho Romano, Instituciones de Derecho Prji
vado, Editorial Ariel, Espaia 1972, Pé&g. 501.
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v

En el Digesto de Justiniano se dan soluciohes en for

ma.aislada de la manera siguientes:

"Un deudor con intereses ofreci6 la cantidad a su -
acreedor, y, como éste no quisiera aceptarlia, 1a sello y deposi-
t6: desde esa fecha no se contardn los intereses. Si luego fuer:
demandado para el pago y hubiera incurrido en mora, el dinero n:

quedard 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:
o0 casas abrirlas y hacer inventario de las cosas que allf se ha-
1len, han de ser oidos por los funcionarios pGblicos competep -
tes. Pero en estos casos debe de guardarse el plazo de dos afos.
( paul; de off. praef. vig.)." (3)

Por lo anteriormente expresado podemos concluir: gu:
a través de estas figuras juridicas, encontramos un claro ante, .
dente de la finalidad y efectos juridicos de la consignacidn e-

el jucio Especial de Desahucio.

2. D. 22, 1, 7; ARANZADI, El Digesto de Justiniano, Libros 20 y
36, Editortal Aranzadi, Pamplona Espana, 1972, Tomo 1I,. pdg. 7¢

3. 0. 19, 2, 56; ARANZADI, El Digesto de Justiniano, Constituc:
nes Preeliminares y Libros ' y 19, Pamplona, Espada, 1972, Tom:
1. pag. 726.
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N 8) DERECHO ESPAROL.

En el Derecho Espaflol al igual que en el Derecho Ro-
mano, una de las formas de terminacién del contrato de arrenda -

miento, era la falta de pago de dos allos de renta.

- El juicio de desahucio aln en las primeras leyes es-
fiolas no era conocido, no es sino hasta la Ley de Enjuiciamiento
Civil, donde aparece por primera vez la palabra desahucio, el -~
cual consistia en el hecho de que el arrendador solicitara, por-
medio de la autoridad judicial, la desocupaci6bn de la casa al in

quilino.

A pesar de que los problemas sobre arrendamiento van
en aumento en esta época, 13 consignaci6n sigue siendo tratada -
en forma aparte a dichos problemas; por lo que el-comentarlo he-
cho al Derecho Romano es valido para éste, en el sentido de los-
efectos que producfa la consignacién cuando el inquilino consig-
naba l1a renta, debido a que 1a figura jurfdica de la consigna -
ci6n sigue conservando las mismas caracteristicas del Derecho -
Romano, es decir, su finalidad y efectos jurfdicos son los m‘s -
mos.

A continuacidn mencionamos las leyes espanolas que -
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'a nuestro juicio hemos considerado como las mds 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 afios; sin
embargo, si cumplia antes de ser lanzado ya no podrfa efectua-~
éste, Por ende, si el pago producfa estos efectos, por lfgica
rfdica, la consignacifn hecha antes de que se cumpliera el pl:
de dos aflos producfa los mismos resultados; ya que como dijim:
anteriormente, si era hecha tras los ofrecimientos normales,
beraba al deudor de su obligaci6n. Sin embargo, por el formal:
mo y rigorismo heredado del Derecho Romano, si la consignaci6r
era hecha después de pasado dicho plazo, el inquilino serfa 1:

zado.

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

“Ley [V.-Como puede ser echado de casa el que la -
arrenddre si no pagare dos afos:

Si el que log6 la casa ajena, o otra cosa para &
vida, o por gran tiempo, é de puso de le pagar el loguero de
da aflo, & quisiere pagar el loguer asi como con el puso, no gs
pueda toller, sino como manda la ley o si el loguer no le pag:
de dos afos, maguer que no‘gelo pidi6; pero si ante que gela
tuelga, por razén de lo que no psyo por dos afhos, le pagdre e

loguero aquellos dos afos que le habfa de pagar, no gela pue



n

Toller* (4).

Las Siete Partidas del Rey Don Alfonso X, “El Sa -
bio®, en su Ley V, representa un atraso en relaci6n con el Fue -
ro Rehl; en el sentido de que el inquilino moroso podfa ser lan-
zado sin que ledl;re julcio, y el arrendador no incurrifa en res-
ponsabilidad, inclusive al efectuarse éste, todas las cosas que-
alli se hallaren serfan embargadas para garantizar el pago de -
las rentas insolutas, pero en presencia de testigos avecindados-
del lugar, haciendo inventario por escrito para que no hubiere -
ningn engafio.

La Ley VI nos dice: que en el caso de arrendamiento-
por tiempo determinado, el arrendador no puede echar o lanzar al
inquilino, hasta que el tiempo se haya cumplido, salvo por cua -
tro razones:

« « o La cuarta es: que si la casa estuviere arrendada por
cuatro o cinco afos, y el inquilino no pagaba ia renta de dos -
afios, el arrendador puede echar o lanzar al arrendatario aunque-
éste no 1o quiera. .

La tey VIII, resulta ser sumamente importante para -
nuestro tema de estudio, ya que nos da las bases de como debfa -

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

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

4, FUERO REAL, Libro IIl, Titulo XVII, Ley 1V, C6digos Espaiioles
Concordados y Anotados, Antonio de San Martin, Editor, Madrid -
Espaia, 1872, Tomo 1, pdg. 399.
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bres entre si, o que prometen, dar o hacer algunas cosas, por lc¢
tanto, cada uno estd obligado a dar o hacer lo que prometi6 en -
dicho plazo, y no se puede excusar al que no lo haga aungue el -
otro no se lo demande. Sin embargo hay ocasiones en que el deu -
dor quiere cumplir con su obligacién pagando el adeudo, pero el-
acreedor no lo quiere aceptar, en este caso, el deudor debe de -
hacer afrenta (ofrecimiento, dep6bsito y consignacién) ante hom -
bres: buenos 0 en la sacristania de alguna iglesia; desde enton -
ces el deudor se libera de su obligacién, y en caso de pérdida -
de la cosa, el responsable es el acreedor por no querer recibir-
en tiempo la cosa.

Este ofrecimienpo. dep6sito y consignacién, lo re -
quiere la ley para que el deudor quede liberado de su obligacio6n
y el acreedor corra con el riesgo de la pérdida del dinero. :

A pesar de que las Siete Partidas representan un -
atraso en relaciéon con el Fuero Real, en éste dmbito vemos que -
la consignacidén es regulada con una mejor técnica juridica, debi
do a que el deudor se liberaba de su obligacién; en primer lu
gar, haciendo el ofrecimiento de la cosa o dinero, después el
depdsito, y por Gltimo, la consignaci6n, todo ello con el fin de
que operara la liberaci6n de 1a obligacidén (finalidad), y la deu
da se extinguiera con sus accesorios, y en caso de péfdida de la

cosa o dinero el riesgo pasard al acreedor (efectos jurfdicos).

En la Ley de Enjuiciamiento Civil es donde aparece -
por primera vez la palabra desahucio, al respecto José Maria -

Manresa y Navarro nos comenta: "Ocurre con frecuencia verse el -
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dueho o usufractuario 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 cuiiquier otro motivo: juicio de desahucio llama 1a ley al -
que se entabla con tal objeto; aunque con mas propiedad pudiera-

denominarse juicio de lanzamiento." (5}.

En esta Ley habfa dos clases de juicios para lograr-
la desocupacién; el juicio verbal que era muy breve, y el ordina
rio que era mds largo.

El juicio de desahucio procedia por las siguientes -
razones: a) Haber expirado el plazo del contrato; b) No pagar la
renta; ¢) Tratar mal la finca; y, d) Faltar a las condiciones es
tipuladas.

El juiclo verbal operaba de la siquiente 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 objeta
ba los hechos aducidos por el actor, el juez, en breve tiempo o-
a mds tardar en tres dfas dictaba sentencia condenando al deman-
dado a desocupar el inmueble en cuestifn, 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 Marfa, Ignacio Miquel y José Reus, -
Ley del Enjuiciamiento Civil, Comentada y Explicada, Imprenta de
é?dkev(sta de Legislacibn, Madrid Espaha, 1857, Tomo {1!, pég, -
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" ocho dfas si se trataba de casa-habitacidén, el de quince, si er$
estableclmlénto mercantil o industrial y el de veinte, si se tri
tare de finca rGstica. En el caso de que en el juicio verbél el-"
demandado objetara la accibn del actor, el juez acordaba en el,¥x
sentido de que el juicio habfa conclufdo; en consecuencia, se da
ba traslado de la demanda al inquilino, para que el juicio se -
siguiera conforme a las reglas establecidas en el juicio ordina-
rio. ' ’
pPor lo que respecta aAla finalidad y efectos'jurlai—~-
cos de 1a consignacién en el juicio de desahucio; en obvio de rg
peticiones, el comentario hecho con anterioridad a las deh}é le-

yes es el mismo para ésta.

C) DERECHO MEXICANO. !

1) Cédigo de Procedimientos Civiles de 1872.- Este
or;enamlento legal, representa uno de nuestros primeros antece -
dentes sobre el Juicio Especial de Desahucio, denominado en di -
Vcho ordenamiento juicio de desocupacién, que al decir del artice
1o 915 fraccién tercera, procedifa cuando se fundaba “en la falt:
de pago de una sola de las pensiones o de las que se hubieren -

convenido expresamente." (6).

6. Codigo de Procedimientos Civiles de 1872, Manuel Dublan y Jo-
sé Marfa Lozano, Colecci6bn Completa de Legislaciones, Expedidas-
desde 1a Independencia de la Repblica, Imprenta del Comercio, -
México 1882, Tomo X1I, padg. 296
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‘Para el caso que 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 jui
cio, habiendo sido citado dos veces; el juez, procedfa inmediata
mente a decretar la desocupacibn, apercibiendq al demandado de -
lanzamiento, en el supuesto de que no desocupara la finca dentro
de los plazos de ocho dfas, si se trataba de casa-habitacién; de
quince dias, si de un establecimiento mercantil o industrial; y,
de treinta, si de finca rastica. En el otro de los casos, es de-
cir, si el inquilino comparecia a juicio y ofrecfa pruebas, se -
procedfa conforme a los artfculos 901 a 904, los cuales hablan -
del término para ofrecer dichas pruebas, que era el de veinte -~
dfas, y el de diez para los alegatos, pasados los cuales, el -

juez fallarfa en ocho dfas.

“Art. 924, Si el demandado comparece a juicio y ofre
ce pruebas, se procederd conforme a los artfculos 901 a 904." -
(n.

Cabe seflalar, que este artfculo no menciona que cla-

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

cir, que todas las que fueran presentadas serfan tomadas en cuen

7. Cédigo de Procedimientos Civiles de 1872.
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ta; por consiguiente, el demandado (arrendatario) pedia objetar-
Ia acci6n del actor {arrendador) probando haber hecho la consig-
nacién en pago de rentas, confarme a los artfculos del 1670 al -
1683 del Cé6digo Civil (el Licenciado Rafael Rojina Villegas, en-
su compendio de Derecho Civil, Tomo 11, pag. 348, nos dice: -
YEn el C6digo Procesal de 18B4 se establecla la jurisdiccién vo-
luntaria para hacer el ofrecimiento sequide de la consigna - -
cibn"); en consecuencia, si el juez, al fallar conslderéba‘que‘-k
la consignacién habfa sido hecha como mandaba la Xey,kel'demandg‘

do era absuelto. : ~

Por ser imprescindible tranécrihiremos los artfculos
1670, 1671, 1679, 1680 y 1683 del Codigo Civil de 1870, en donde

encontramos 13 finalidad y efectos juridicos de la consignacidn:

"Art. 1670.-€] ofrecimiento, seguido de la consigna-
cibn, hace veces de pago, si redne todos los requisitos que para

este exige la ley.

Art. 1671.- Si el acreedor rehusare, sin justa cau .
sa, recibir la prestaci6n debida, o dar el documento justificat)
vo de pago, 0 si fuers persona incierta o incapaz de recibir, pc
drd el devdor librarse de su obligaci6n, haciendo consignacién ~

de la cosa.

Art. 1679.- E} depbésito pone la cosa a riesge fe! -

acreedor.
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Art. 1680.-Aprobada la consignaci6n por el juez, la-

obligaci6én queda extinguida con todos sus efectos.

Art, 1683.-51 el ofrecimiento y 12 consignacfén se -
han hecho legalmente todos los gastos serdén de cuenta del acree-
dor." (8).

El Cédigo de Procedimientos Civiles de 1872, sufrié6-
grandes reformas en el afio de 1880, en cuanto a .su procedimien -
to, a continuacién sblo trataremos las referentes a nuestro tema
de estudio.

por lo que se refiere a la forma en que procedfa el-
Juiclio de desocupaciébn, no encontramos ninguna variacién, 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 desocupacién se divide en dos periodos

y no en uno, como anteriormente era regulado.

“Art. 857.-La demanda de desocupaci6n que se funde -
1a frac. 111 del articulo 851 tiene dos periodos:

1. El de providencia de lanzamiento, que se ajustard
a las reglas generales que marcan los articulos siguientes; y

il. El que es propiamente del juicio, cuyo procedi -

8. Codigo Civil de 1870, Manuel Dublan y José Marfa Lozano, Co -
leccibn Completa de Legislaciones, Expedidas desde la-Independen
cia de la ggpﬁblica. Imprenta del Comercio, México 1870, Tomo =
X1, pég. 308.
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miento se ajustard a las disposlclones sobre juiclos sumarios o-

verbales, segln su cuantia calc lada como disponen los artlculoS‘

anteriores." (9},

La’prbvidénciaide lanzamiento se desarrollaba en la-
forma siguiente: ’ :

‘ Presentada la demanda y una vez admitida, el juez -
dlctaba 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 -
pendfa la diligencia 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 solucién era la misma, es deéir.-
la diligencia de lanzamiento se suspendfa. ’

Sin embargo, esta suspensifn era ilusoria, ya que si
el actor no reconocia como suyos los recibos se continuaba con -
la diligencia de tanzamiento.

Por otro lado, si en dicha diligencia el arrendata -
rio no acreditaba o verificaba el pago, se le prevenia de lanza-

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

9, Cbédigo de Procedimientos Civiles de 1880, Manuel Dublan y Jo-
sé Marfa Lozano, Coleccién Completa de Legislaciones, Expedidas-
desde la Independencia de la RepGblica, Imprente del Comercio, -
México 1884, Tomo XV, pdg. 134.
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la finca; dentro de los plazos de ocho dfas, si servia para ca --
sa-habitaci6n; o dentro de quince, si para giro mercantllyo in -
dustrial; o dentro de treinta, si fuera rGstica. Dentfé de:esf¢s
plazos, se le concedfa al inquilino, el derecho de oponer las -

excepciones que tuviere,

“Art. 860.-El1 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 Lanzamiento,=-
se sustapciardn en el juicio que corresponda, seglin la cuantfa -
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 f{nquilino no se libraba del lanzamiento aunque exhibiera
los recibos de renta u oponiere excepciones, ya fuera durante la
diligencia de desocupacién o durante los plazos fijados para que
se verificara esta voluntariamente; menos aGn si oponfa como ex-
cepcibn haber hecho pago por consignacién, en consecuencia, su -
finalidad y efectos jurfdicos eran inoperantes en este caso. Por
lo mismo, este juicio.era mis injusto y arbitrario para el inqui
lino y mds favorable para el arrendador, que el regulado con an-

terioridad a estas reformas de 1880.

“Art. B66.-Si el actor bajo protesta de decir verdad,

10. ldem.
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no reconocipgre como suyos los recibos que presente el demandado,
‘ya en lé diligencia de requerimiento, ya en el caso del artfcule
anterior. se continuarad la providencia de lanzamiento: sin per -
- juicio de los derechos que al demandado competan contra el -

actor, conforme al Cédigo .Penal.” (11).

2) Codigo de Procedimientos Civiles de 1884,- Este -
Codigo toma casi fntegramente las disposiciones del de 1872 re -
formado; y. en cuanto al juicio de desocupacién, sus artfculos -
son los mismos, con ligeras modificaciones de redaccién y son -
a saber: 963 igual al 858 del de 1872 reformado; 964 igual al -
860; 965 igual al 861; y, 970 fgual al 866.

Por lo tanto, el comentario realizado al C6digo de

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

y efectos jurfdicos que produce la consignacién,

El Profesor Eduardo Pallares nos comenta lo siguien-
te: "Este sistema fue censurado porque no otorgaba al inquilino-
Vgarantias suficientes y era violatorio del articulo 14 constitu-
cional, ya que sin mediar un juicio en forma se lanzaba al inquy
lino. E1 articulo 962 fundaba esta objecién al reconocer expresz
mente que la providencia de lanzamiento no constituye un verdade

ro juicio.”™ (12).

11, Ilbidem, pdg. 135.

12, PALLARES, Eduardo; Diccionario de Derecho Procesal Civil, -
Editorial .Porra, S.A., México 1986, pag. 484,
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3) coédigo de Procedimientos Civiles de 1932.- Los -
lanzamientos injustificados amparados por el CObdigo de Procedi -
mientos anterior, fueron frenados en forma radical por el nuevo-
Cédigo de 1932, debido a que los problemas de arrendamiento en-
tre particulares se habfan convertido en sociales; ademds de que
la constitucionalidad de la providencia de lanzamiento habfa si-
do puesta en duda por los doctrinarios de aquella época.

Por tales motivos, los legisladores del nuevo Cédigo
de Procedimientos Civiles de 1932, se vieron en la necesidad de-
reformar el juicio de desocupacibén, denomindndolo Juicio Sumario
de Desahucio, el cual tenia la caracteristica de ser un juicio -
auténomo, con lo cual se acab6 con el favoritismo hacia el arren

dador y se otorgaron mas derechos al inquilino.

) El Licenciado Eduardo Pallares noscomenta lo siguien
te: "Los autores del Codigo Vigente han convertido a la providen
cia de lanzamiento en juicio aut6bnomo, y han permitido que el -
inquilino oponga no s6lo la excepcién de pago, sino las que dima
nan también de no haber gozado total o parcialmente de la finca-
arrendada. La objecién de anticonstitucionalidad queda destruf -

da, y la ley revela mayor justicia a favor del arrendataris.” -
(13).

La procedencia de este nuevo juicio se funda en la -

13. ldem.
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falta de pago de dos o mds pensiones y no en la falta de una so-
1a como anteriormente era regulado.

Por lo que toca a la consignaci6n, sigue sin ser con
siderada como medio de prueba; por ende, el comentario hecho -
con antelaci6n es el mismo, én cuanto a la finalidad y efectos -
juridicos que producia.

No es sino hasta las reformas de enero de mil nove -
cientos sesenta y siete, en donde el Juicio Sumario de Desahucio
es denominado Juicio Especial de Desahucio, nombre con el que es
conocido en la actualidad, ademis aparece la consignacidn como -
un medio de prueba para acreditar el pago de las rentas, cues -
tién que serd tratada con mayor amplitud y detenimiento en los -

dos capftulos siguientes.



CAPITULO ‘11
FINALIDAD DE LA CONSIGNACION EN EL JUICIO ESPECIAL DE DESAHUCIO.

A. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA.
B. FINALIDAD DE LA CONSIGNACION EN LAS DISTINTAS ETAPAS DEL JUI-
C10 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 imprescindibie para entrar al-
fondo del problema, hablar de aspectos muy importantes como son:‘
concepto de pago, concepto de consignaci6n y su finalidad, y con

cepto de desahucio.

€n cuanto al pago, el Profesor Bejarano Sdnchez mRoS-
dice que: “El pago simple y llano es un acto voluntario en él -
que concurren generalmente el consentimiento del deudor y el del
acreedor. Si Taltare la voluntad de alguno de ellos, se podra al
canzar sus efectos extintivos ya mediante el cumplimiento coactj
vo por ejecucidn forzada, de resistirse el deudor, o bien, por -
el ofrecimiento de pago sequido de la consignacién de la cosa de

bida si el recalcitrante opositor fuere el acreedor." (14).
Por otro lade, por consignar se entiende “Ofrecer ju

dicialmente la cosa debida al acreedor de ella y depositaria, -

14, BEJARANO, Sénchez Manuel, Obligaciones Civiles, Editorial -
Harla, México 1984, pags. 309 y 310.
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rediaute resolucnén del juez. para que quede,por cuenta y rlesgo
de aquél.";(\S) :

Por Gltimo. desahuc(o sign\fica "lgual a lanzamiento
en una de sus-acepciones, 0 sea obligar al arrendatario 3 deso -
cupar el inmueble arrendado, y el acto judicial de efeccuar la -
desocupacién. En otra de sus acepciones, la palabra desahucio -
significa, tanto el aviso que da el arrendador al arrendatariode
1a conclusién del contrato de arrendamiento, como el que el -

arrendatario notifica a aquél en el mismo sentido." (16).

Precisado lo anterior procederemos a plantear el pro
blema de la manera siguiente:

ta finalidad de la consignaci6bn es liberar al deudor
de su obligacién y Ya finalidad que tiene en el Juicio Especjal-
de Desahucio es dar por terminado éste, Jo cual puede acontecer-
en la diligencia de requerimiento, emplazamiento y embargo; o -
durante la audiencia de pruebas y alegatos; o blen, una vez dic-
tada la sentencia que decreta el lanzamiento, y por &Gltimo, en -
el momento mismo del lanzamiento.

Esto en raz6n de que la ley procesal, le atribuye -

efectos de pago a la simple consignaci6n de rentas, a pesar de -

15. PALLARES, Eduardo, op. cit., pég. 190.
16. Ibidem. p&g. 252.
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que no exista resolucién judicial que las apruebe, y és'a})ifﬁmé:
la consignacidn se convierte en un medio de prueba tén §f1£az.f;'
que extingue el Juicio Especial de Desahucio en cualquﬁer‘etébq =
procesal en que se halle. - k ' i o
Circunstancia con la que no estamos de acuerdo, por-
1o que se refiere a cuando 13 senienﬁla'ha causédo*éjecutoria y-
al momento del lanzamiento, debido a lasvéiéulente§ consideracic

nes:

1) No tiene caso de que él;qrrendador trémite un jui
cio, en el que se le paguen las rentas, si}él fin que persigue -
es lograr la desocupacibn.

2) El Codigo de Procedimientos Civiles, obilga al® -
arrendador a que promueva incidente de sentencia ejecutoriada, -
as{ como también a que notifique en forma personal al arrendata
rio 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 exhibicién de los escritos de ofrecimiento de -
pago de rentas, queda sin efecto toda la ardua labor realizada.

3) hay inquilinos que, asesorados por sus abogados,-
0 sabedores de que no tienen bienes embargables, o bien, los -
ocultan de mala fé; dejan que el juicio transcurra hasta sus G-
timas consecuencias, es decir, hasta la diligencia de lanzamien-
to y cuando se va a ejecutar éste, exhiben copias sella&as de -
escritos de ofrecimiento de pago, lo cual trae como consecuenci:

la suspensi6n de dicha diligencia y que el juicio se de por ter-
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minado, causando al arrendador un dafio patrimonial irreparable -
y, ademds, la fatigosa tarea de iniciar un nuevo juiclo ya sea -

de terminacibén, rescisi6én o de desahucio, siendo menos probable-
éste Gltimo.

Vista la problematica que encierra la finalidad de -
1a consignacién en el Juicio Especial de Desahucio, en nuestro -

siguiente punto a tratar, hablaremos en forma mé&s detallada de -
éste.
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B) FIKALIDAD DE LA CONSIGNACION.
EN LAS DISTlNTAS ETAPAS DEL JUIC10 ESPECIAL DE DESAHUCIO.

En cuanto a la finalidad de la consignacion en el -

,Vdﬁicio Especial de Desahucio en sus diferentes etapas como son:-
demanda; requerimiento, emplazamiento y embargo; audiencia de -
pruebas y alegatos; y, sentencia y lanzamiento, tomaremos como -
referencia para su estudio y para apoyar nuestro punto de vista;
13 doctrina mexicana, el criterio de los Jueces del Arrendamien-
to Inmobiliario, y especialmente el (C6digo de Procedimientos Ci
viles para el Distrito Federal, del cual por ser necesario trans

cribiremos algunos de sus articulos.

1) Demanda.- Los Cédigos anteriores al de 1932 deno-
minaban al Juicio Especial de Desahucio como Juicio Sumario de -
Desocupacibn, el cual procedfa por la falta de pago de una sola-
de las pensiones o de las que se hubieren convenido expresamen -
te; sin embargo, los legisladores del nuevo Cédigo consideraron-
que el inquilino deberfa de gozar de un mayor plazo para no pa -
gar la renta, con el fin de acabar con las injusticias de que -
eran objeto y asimismo equilibrar las fuerzas entre el inqullino
y el arrendador. En consecuencia, en la actualidad la demanda de
desocupacion debe de fundarse en la falta de pago de dos o mas -
mensualidades, la que se acompafiard con el contrato escrito de -

arrendamiento para darle validez al acto, en los casos en que no
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sea necesafio dicho contrato o.de haberse cumplido voluntaria -
mente,-se podrd acreditar la relacion contractual por medio de -
Jnfdrmacioﬁ testimonial, pfuebabdocumental,o cualquiera otra bas

,tan£é como medio preparatorio del juicio.

"Art. 489.-La demanda de desocupaci6n debe de fundar
se en la falta de pago de dos o mds mensualidades y se acompaia-
"'rd con el contrato escrito del arrendamiento, cuando ello fuere-

necesario para la validez del acto conforme al Cédigo Civil. En-l
caso de no ser necesario el contrato escrito o de haberse cumpii
do voluntariamente por ambos contratantes sin otorgamiento de do
cumento, se justificaréd por medio de informacifn testimonial, -
prueba documental, o cualqulera otra bastante como medio prepara
torio del juicio." (17). l

Para hablar de la finalidad de la consignacibn en -
esta etapa procesal nos situaremos en un primer supuesto; que es
que las diligencias de consignacién en pago de rentas se hayan -
radicado antes de que el arrendador haya entablado la demanda de

desocupacion.
Ahora bien, hasta antes de la creacib6n de la O0ficina

Central de Consignaciones, el inquilino al consignar las rentas,

17. C6digo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal -
Vigente.



(26)

la mayorfa de las veces, no notificaba al arréndaddr de dicha -
consignacién, sabedor de- que habfa quedado liberado de su obliga
ci6n, dejando al arrendador que entablara un juicio que a la pos
tre resultarfa infructuoso. Sin embargo, ahora con la creacibn -
de la Oficina Central de Consignaciones, lo anterior ha sufrido-
un cambio radical, en el sentido, de que es requisito indispensg
ble que el consignante (arrendatario), al promover diligencias -
de consignacién en pago de rentas, debe de proporcionar clara y-
precisamente el domicilio del consignatario (arrendador), para -
que por medio de correo certificado, sea notificado 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 res@men la finalidad de la consignacién, ante
que se entable la demanda de desocupacién, es la de liberar al
inquilino de su obligacién y evitar un Juicio Especial de Desahu
cio futuro, y como consecuencia deja al arrendador sin accién pa
ra promover dicho juicio.

El otro de los supuesto, es que ya se haya radicado-
el juicio de desocupaci6n y que la consignaci6n se realice con -

posterioridad, problema que serd tratado a continuacién:

2).~ Diligencia de requerimiento, emplazamiento y enm
bargo.-Presentada la demanda en la forma prevista por el artfcu-

lo 489 a esta le recaerd auto inicial, en el cual el juez, por -
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conducto del actuario en turno (esto a rafz de la creacibn de la
Oficina Central de MNotificadores 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, y no haciéndolo, se le prevenga que dentro de trein-
ta dfas, sl la finca sirve para habitacidén, o dentro de cuarenta
dfas, si sirve para giro mercantil o industrial, o dentro de no-
venta , si fuere rGstica, proceda a desocuparla, apercibido de -
lanzamiento a su costa si no lo efectGa. En el mismo acto se le-
emplazard para que dentro de nueve dfas ocurra a oponer las -
excepciones que tuviere. (art. 490).

Cabe destacar que antes fue de cinco dfas &ste Glti-
mo término, y veinte en el supuesto de pabltaciﬂn 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 ningln 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 -
0ficina Central de Consignaciones, por la O0ficialia de Partes -
Comtin o por un Juzgado, asimismo la practica juridica nos enseda
que los jueces al dictar el auto de requerimiento, emplazamiento

y embargo incluyen estas Gltimas consideraciones.



“Art. 491.-Si‘en el acto de la diligencia justifica”

re el arrendatario, con 1o0s recibos cbrrespondien;gs.’hahef e
hecho el pago de las pensiones reclamadas, o exhibiéfe Cdﬁia Se-
1lada por 1a Oficina Central de Consignaciones, por la oficialfa
de Partes ComGn o por un Juzgado, de los escritos de ofrecimien-
to de pago a los que hubiere acompadado los certificados de depb
sito respectivos, se pediradn los certificados, recibidos los -
cuales se dard por terminado el procedimjento.

St se exhibiere el importe, se mandard entregar al -
actor sin més trdmite y se dard por terminado el procedimiento.

S1 se exhibieren copias de escritos de ofrecimiento-
de pago, se pedirdn por oficio los certificados. Recibidos éstos-
se dard por terminado el procedimiento y se entregardn los certi
ficados al arrendador a cambio de los recibos correspondientes.-
En caso de presentarse recibos de pago, se mandard dar vista al-
actor por el término de tres dfas; si no los objeta se dard por-
conclutdo el juicio; si los objeta, se citard para la audiencia-

de pruebas y alegatos a que se refiere el artfculo 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 situaci6n de los inquilinos y, por otra, a resolver -
el problema que para la administraci6én de justicia significaban
1as 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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pésito de provecar la causa de rescisidén de eflaifhlia de

pago puntual de las rentas."

Para-ello, agn. sln declrlo g reconocerlo ya sabien
das del contenido del capitulo relativo a los preellmlnares de -
la consfgnacion, los autores de las reformas se vieron en la nece
sidad de atribuir efectos de pago a la simple consignacién de -
rentas, a pesar de que no exista resoluciédn judicial que las -
apruebe. De este modo, los efectos de las consignaciones de ren-

tas son una excepcién, dentro de los privilegios y las ventajas-

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

En cuanto al embargo, el artfculo 498 nos dice: "al-
momento de la dilfgencia de requerimiento, se embargarén y depo-
sitardn bienes suficientes para cubrir las pensiones recliamadas,
si asf se hubiere decretado. Lo mismo se observaré al ejecutarse
el lanzamiento."

En su parte final nos dice que el inguiiino podré -
antes del remate que se celebre en el desahucio, librarse de su-
obligacidn cubriendo las pensiones que adeude. Sin embargo, suce
de con frecuencia, que los jueces al pedfrseles el transe y remg
te de los bienes embargados, deniegan ésta peticién, apoyando su
criterio en que la sentencia Gnicamente ha versado sobre la pro-

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

18. PEREZ, Palma Rafael, Guia de Derecho Procesal Ctv Cérde -
Y

il,
nas €ditor y Dlstribuidor. México 1986, pags. 612 613,
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cesidad de promover juicio ordin@rioj;iVil'dé‘pago de pesos;

Por 1o que toca a la finalidadide:la consignacion -

‘en esta etapa procesal, para héblér ﬂé éll

ideas dadas con anteriorldad. en el sentid :
diligencias de consignacifn se tengan por radlcadas. el conS|g -
nante debe de sefalar en forma clara y precisa el domicilio del-

consignatario, para que por medio de correo certificado se'le '-

notifique la radicacion de dichas diligencias, y as{ quede llbe-.
rado de su obligacién.

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 obligacién, por haber.con
signado las rentas reclamadas, pero que el arrendador no ha;a si
do notificado oportunamente; o bien, que el inquilino no haya -
efectuado ningln trémite.

En el primero de los casos, si el inquilino en el -
momento de 1a diligencia exhibe escritos de ofrecimiento de pago
de rentas, el procedimiento se da por terminado, en consecuencia
la finalidad de la consignaci6on es dar por terminado el juicio.-
En el seqgundo de los casos, si el inquilino no exhibe las copias
selladas de escritos de ofrecimiento de pago, o no exhibe los re
cibos correspondientes, o no efectGa el pago de las rentas recla
madas, de conformidad con el artfculo 498 se le embargarén -
bienes bastantes que las cubran.

Pero puede suceder que el arrendatario consigng las-

las rentas después de dicha diligencia, y exhiba las copias ™=
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selladas dentro del plazo de ndevéidiéé,!q' *gs.él qUevse‘conte-

de_para contestar la demanda, qudén;r delipl zojébﬁ@édidp'para-
“"el desahucio o después de dicho pfiio;‘en,Cbnsecuéhcié.kel'jui z

cto se da por terminado.

3) Audiencia de pruebas y alegatos.-De conformidad -
con el articulo 491, si durante la diligencla de requerimiento,-
exhibe el inquilino copias selladas de escritos de ofrecimiento-
de pago o el importe de las rentas reclamadas, se dard por termi
nado el procedimiento; en caso de que se presenten recibos de -
pago, se wmandard dar vista al actor par el términc de tres dfas;
si no los objeta se dar$ por conclufdo el juicio, si los objeta,
se citard para la audiencia de pruebas y alegatos, en la que se-
sustanciard dicha objeci6n y las demds excepciones que tuviere -

de conformidad con el art{culo 494,

“Art. 494.-E] juez debe de desechar de plano las -
excepciones diversas a las que el Cédigo Civil, en los articulos
2431 a 2434 y 2445, concede al inquilino para no pagar la renta,
siendo &stas inadmisibles st no se ofrecen con sus pruebas.

Admitidas las excepciones, se mandard dar vista con-
ellas por tres dias al actor, quien podrs ofrecer las pruebas -
que estime oportunas; admitidas las pruebas pertinentes, se cita
rs para la audiencia de pruebas, alegatos y sentencia,

Si no se ofrecen pruebas, se citard para resolucitn.

Son improcedentes la reconvencién y la compensacién.”
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sekkgfféfe a“las excepciones que tuviere-
hablaremos - de ellas ya que para su estudio se-
ampl itud y-profundidad, simplemente nos -

ar defih finalidad de la consignaci6n en es-

s{.como encontramos dos problemas a -

: a);Que el inquilino al momento de la diligencia de -

':rgdqerlmiento haya exhibido recibos de rentas, y el actor, los N
:ﬁéyﬁ objétado dentro del término de ley, y durante el transcurso
-.del . plazo fijado para la celebracién de la audiencia de pruebas-
y alegatos; conciente de que los reclbos exhibidos no tienen va-
lidez alguna, consigne 1as rentas y exhiba las copias selladas-
como medio de prueba; o bien, que efect@le 1a consignacibén : -
después de celebrada la audiencia y hasta antes de que se dicte -
sentencia definitiva. En estos supuestos si no ha transcurrido -
el plazo fijado para el desahucio, el juicio se da por terminado
sin condenacién en costas; en caso contrario, es decir, si ya ha
transcurrido dicho plazo, el juicio se da por terminado, pero se
condenard 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 artfculos -
2431 a 2434 y 2445 del C6digo Civil, y durante el transcurso del
plazo fijado para la celebraci6n de la audiencia de pruebas y -
alegatos, conciente de que son improcedentes, consigne las -
rentas y exhiba las copias selladas como medio de prueba; o -

bien, que efectOe la consignaci6n después de celebrada dicha au-
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é'Qefaicte sentehcia'definitlva; En -

agq‘de las costas causadas.

En resdmen, en estos casos la flna ldad de lakconsig
nacibn es la misma; es decir, dar por terminado el Julclo Espe -

cial de Desahucio.

4) Sentencia y lanzamiento.-tonclu!da la audiencta -
de pruebas y alegatos, el juez, cita a las partes para ofr sen -
tencia definitiva, en la que con fundamento en el articuio 496 -
del C6digo Procesal Civil, se dard por terminada la providencia-
de lanzamiento, en caso de que las excepciones opuestas por el -
inquilino hayan sido deciaradas procedentes; o bien, en caso de-
que haya cénsignado las rentas antes del plazo fijado para el de-
sahucio, ya que si fue hecha fuera de dicho plazo, también se -
suspenderd la diligencia de lanzamiento, pero se condenard al -
itnquilino al pago de las costas causadas, durante la tramjtacibn
del juicio con fundamento en el artfculo 492 del C6digo Procesal
Civil., En caso contrario, es decir, que las excepciones opuestas-
por el inquilino hayan sido declaradas improcedentes, y no haya-
consignado las rentas reclamadas, en la sentencia sé fijars el -
plazo para la desocupacién que serd el que falte para cumplirse-

el sefalado por el articulo 490, asf como también se le condena-
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nard al pago Qe las costas causadgs;:du[ant9~la tramitacidn del-
juicioi sin embargo, en la préci{ca‘jqf!dicé nos encontramos que
los Jueces del Arrendamiento Inmobiltiario nunca hacen condena -

cidn en costas, trat$ndose del Juicib.Especlal de Desahuclo,

"Art. 496.-St las excepciones fueren declaradas pro-
cedentes en la misma resolucion, dard el tribumal por terminada-
la providencia de lanzamiento. En caso contrarioc, en la senten -
cia se sedalard el plazo para la desocupacién, que serd el que -

falte para cumplirse el seftalado por el artfculo 490."

“"El precepto no considera la posibilidad de que la -
sentencla sea dictada con posterioridad al vencimiento del térmi
no concedido para la desocupacitn; posibilidad que en nuestro ﬁg
dio es una realidad. En este Easo, los jueces deben de decretar-
1a desocupacion inmediata de la localidad, previa ia notifica -

cibn en forma, de la sentencia." (19).

A todos estos derechos y prerrogativas qué la Ley
Procesal concede a los {nquilinos, debemos de sumar el hecho de-
que la sentencia que decreta el desahucio, es apelable en el -
efecto devolutive; la que 1o niegue, serd apelable en ambos efec
tos. {art. 485),

19, PEREZ, Palma Rafael, op. cit., pdg. 620.
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por lo que £oca:31-lanzamiénto. péra su ejecucion se
tiene como domicilio legal]delﬂejecﬁtadb, la-finca o departamen-

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

Asimismo, el artfculo 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 oposicién.

Por lo que se refiere a la finalidad de la consigna-
cion en el momento del lanzamiento, sucede con frecuencia, que -
cuando el actuario se constituye en la finca de cuya desocupa -
cibn se trata, el inquilino exhibe escritos de ofrecimiento de -
pago de rentas, en consencuencia, el actuario no procede a lan -

zarlo, sino que se limita a hacer constqr esta situacién y a in-

formar al juez.

Tomando en cuenta las ideas expresadas a través de -
este capftulo, consideramos que a la consignaci6bn no se le debe-
de atribuir, la finalidad que la ley y la préctica 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 razén de que los términos no son observados -
por el excesivo trabajo de los Tribunales del Arrendamiento Inmo
biliarto), hasta el momento en que se dicte sentencia definitiva
o hasta el momento del lanzamiento, y aln m&s que haya tramitado
incidente de sentencia ejecutoriada, asi como de que haya notifi

cado personalmente al inquilino de la sentencia definitiva y del



auto en que se manda ejecutar, si con la simple exhibicién de -
las copias selladas de escritos de ofrecimiento de pago de ren -
tas, se da por terminado el juicio, ello Eon fundamento en el -
articulo 492 del C6digo de Procedimientos Civiles.

Consideramos que lo mas convenfente serfa 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 -

tencia definitiva en la que se condena al inquilino a desocupar,
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DEL JUICI10 ESPECIAL DOE DESAHUCIO.

1. Demanda.

2. Regquerimiento, emplazamiento y embargo.
3. Audiencia de pruebas y alegatos.

4. Sentencia y lanzamiento.
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A),PLANTEKHXENTO DEL PROBLEMA.

Entre los efectos juridicos que produce la consigna-
§ clbn, en el Juiclo £specxa1 de Desahuclo. encontramos los -

. slgulenteS": s

1.-Extlngﬁir la garantia personal-de los fiadores;

2.-be35r sin_efebtos la pena convencional en caso de
haberse pactado;

3.-Evitar o -extinguir la accién de desahucio por in-
cumplimiento en el pago de las rentas; y '

4.-Evitar la condenacidn en costas, siempre y cuando

no haya transcurrido el plazo fijado para el desahucio.

Tales efectos jurfdicos pueden operar antes de que -
el arrendador promueva Juicio de Desahucio, en virtud de que 'a-
ley procesal le atribuye efectos de pago a 1a simple consign: .
ci6n aunque no exista resoluci16n judicial que las apruebe, en -
consecuencia, el pago es vdlido y 1a deuda queda extinguida con-
todos sus efectos; o bien, una vez que el arrendador haya radicg
do dicho juicio, lo cual puede acontecer en cualquier etapa pro-
cesal en que se encuentre, como son: Demanda; diligencia de re -
querimiento, emplazamiento y embarge; audiencia de pruebas y

alegatos; y, sentencia y lanzamiento.
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el que no estamos totalmente ¢e;§chéndb;ijello en razén de los-

motivos expresados en'nuestrofééﬁféﬁi'f{ntéflor (20), ademds de-

los que se mencionan a continuaélan,

A manera de aclaraciédn, diremos gue no entraremos al
estudio del efecto juridico de la extincién de la garantfa perso
nal de los fiadores; y que se deja sin efectos la pena convencio
nal en caso de haberse pactado: en el primero, por tratarse de -
un efecto jurfdico inmediato de la consignacion, el segundo, por
que la mayoria 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 rescisidn de contrato, en el que se pide la satisfaccibn-

de la pena pactada.

1.~ En relacion a la extincién de la acci6n de desa-
hucio, diremos que la ley procesal, al atribuirle estos efectos-
juridicos a la consignaci6n, en el Juicio Especial de Desahucio,
no toma en cuenta hasta que punto ha quedado satisfecha la obli-
gacién de pagar la renta, simplemente se concreta a decir, que -
la accibén ha quedado extinguida y que el juicio ha quedado sin -

materia.

Consideramos que esto es injusto, debido a que la ma

20. vid. Supra, pdgs. 22 y 23.
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yoria de 1os jueces y actuarios, al requerir al inquilino de pa-
go, s6lo le exigen que acredite haberlo hecho respecto a‘las ben
““siones reclamadas en la demanda y no delas debidas o causadas 4;

“durante l1a tramitacién del julcio, y una vez acredltado dicho pa“

go-la accibn se extingue, a pesar que el’ articulo 492 habla de
pensiones debidas.

2,-Evitar la condena en costas es ot

: ‘tos jur(dicos gue produce -la: conslgnacibn en el icio Especial—
de Desahuclo. y es el artfculo 492 del Codigo de Procedimientos-
Clvlles. el que nos dice: que sidurante el plazo fijado para el
dgsahucio. e;hlbe el inquilino el recibo de las pensiones debi -
‘ dés 0 e} importe de ellas {incluyéndose la exhibicién de escri -
tos de ofrecimiento de pago de rentas), se dard por terminada la
providencia de lanzamiento sin condenaci6on en costas; en caso .
contrario, es decir, si la exhibicién se hace fuera de dicho -
plazo, también se dard por concluida la providencia de lanzamie
to, pero se condenard al inquilino al pago de las costas causa -
das. Sin embargo, éste Gltimo supuesto nunca es observado por -
los jueces, ya que al resolver en definitiva, nunca hacen conde-
nacibn en costas, por 1o que el inquilino al pagar aGn después -
del plazo fijado para el desahucio, no es condenado en costas, -
Jo que trae como consecuencia, que el arrendador sufra un dado -
patrimonial irreparable y por ende que la ley sea violada una -
vez mas. A pesar de que existe Jurisprudencia de la Suprema Cor-
te de Justicia de la Hacibén que establece: que la providencis -

de lanzamiento no puede suspenderse sin condenacibn en costas.
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Una vez planteado el problema en este~cap(tdlo;'en -

seguida pasaremos a ocuparnos en forma més detallada dévél;

8) EFECTOS JURIDICOS DE LA CONSIGNACION
EN LAS DISTINTAS ETAPAS DEL JUICIO ESPECIAL DE DESAHUCIO.

Para hablar de los efectos juridicos que proddce la-
consignaci6n, en el Juicio Especial de Desahucio en sus diferen-
tes etapas procesales como son: demanda, diligencia de requeri -
miento, emplazamiento'y embargo; audiencia de pruebas y alega -
tos; y, sentencia y lanzamiento; la bibliograffa utilizada para-
apoyar nuestro punto de vista, serd la misma que la del capitulo

anterior, y la forma de exposici6n variard ligeramente.

1} Demanda.-En esta etapa procesal no encontramos -
ningbn problema, con respecto a los efectos juridicos que produ-
cen las diligencias de consignacidén en el Juicio Especial de -
Desahucio; ello en razén de un primer supuesto, que es que las -
diligencias de consignacibn, hayan sido radicadas antes de que -
el arrendador promueva juicio de desocupacidn, ademds 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 l6gico que el inqui-
lino evite la accibn de desahucio, porque el arrendador al ser -

notificado de dichas diligencias, ya3 no promueve Juicio de Desa-
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hucio sino.otr

Arrendamlentb in
En caso contr

postertorldad

'el cualsera tratado a contlnuacibn

-tramos ya J pr@mer‘problgma.

2 -,Diligenc\a de requerlmlento. emplazamiento ¥ ems: .

bargo -El efecto juridico que produce la consignacibn,. en: esta

etapa procesal, es extinguir 1a accién de desahucic y no evitar-'
la, debido a que la accién de desabucio ha nacido por 13 falta gt
de pago de dos o mas mensualidades por parte del inquilino, lo'- R
que es motivo suficiente para que el arrendador promueva Juicio-

de Desahucio en contra de aquél. .

Si el inquilino, al momento de esta diligencia, exhj
be escritos de ofrecimiento de pago, la accién 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, s6lo 1o hace respecto a las pensiones re-
clamadas y no de las debidas durante la tramitacibén del juicio;-
a pesar de qu: la mayorfa de los abogados al elaborar la demanda
de desocupacit , exigen el pago de las pensiones adeudadas y las
que se sigan ' 1ciendo, ademds cuando es presentada para su radi
cacion, por lu regular pasan hasta quince dias o més para que se
le de entradé. se rcgistre en el libro de gobierno y se acuerde-
por el juez; m&s quince dias o mds para la préctica de la dili -

gencia de requerimiento (los términos pueden ser mds largos, se-
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gbn las l;bores del,juzgado); CDnsecuehlemente 5! momento de la-
diligencia de requerimiénto de pago, el'induilino débe cuatro o-
mds meses de renta, lo que significa una pérdida de tiempé y dé-
dinero para el arrendador, porque no va 3 lograr el pago exacto-
de las pensiones adeudadas, y mucho menos va 2 lograr la dgsocﬁ-
paclén y libre disposicion del inmueble arrendado, pues an;ei§§f
ta circunstancia 1a accién de desahucio se extingue. E
Por tales motivos creemos que serfs més arpoﬁigdét b
que el juzgador, al requerir al inquilino de pago, 1o haga no. -
tan solo de las pensiones reclamadas sino también de las:.venci -:
das hasta ese momento, ya que en nuestro medio es una realidad,-
que al momento de la diligencia de requerimiento, el inquilino -
deba més rentas de las reclamadas, y en caso de no pagar-las rep.

tas debidas 13 accibn de desahucio no se extinga.

burante esta diligencia se emplazara'a{iin50ilinofb§k
ra que dentro de nueve dfas ocurra a oponer las excepcibﬁe$ qu§1'::

tuviere,

En cuanto al embargo, el artfculo 498 pérrafo segun-
do nos dice: en caso de que el ingquilino no acredite el pago de-
las pensiones reclamadas, en esta diligencia, se embargardn bie-
nes bastantes para cubrirlas, y en su parte final nos menciona,-
el inquilino podrd librarse del remate que se celebre en el desa
hucio, cubriendo las pensiones adeudadas. En &ste Gltimo supues-
ta, ne encontramos problema alguno respecto al pago de las pen -

siones, porque claramente se habla de 1as debidas o vencidas has
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ta ese momento; solamente a-manera de actaracibn dirémos.léuapdo!r
se pide el remate y transe de;los Biéﬁés‘émbargados gn'fiibnfqe;';
‘las pensiones debidas, los jueces niegan esta peticibn.‘éboyénﬁof
su criterio en que.la sentencia dnicamente ha versado sabrela-’
desocupaci6n, en consecuencia el arrendador se ve en la necesi -
dad de promover un juicio de pago de pesos, lo que es un grave -
inconveniente para obtener el pago de las pensiones debidas1rp6r
la pérdida de tiempo y dinero en la tramitacibn dg up nuvevo jui-

cio.

3) Audiencia de pruebas y alegatos.-Solamente se lle
va a cabo, cuando durante 12 diligencia de requerimiento, el in-
quilino exhibe recibos de pago y son objetados por el arrendador
dentro del término de ley: o bién, opone excepciones al contes -
tar la demanda.

Sin embargo; puede suceder, que el inquilino exhiba-
escritos de ofrecimiento de pago, ya sea durante el plazo fijado
para {a celebracién de la audiencia o una vez pasada esta, y es-
as{, como encontramos dos problemas en yelacti6n al efecto juridi

co que produce la consignacién en esta etapa procesal:

3) 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 celebracién de la audiencia de pruebas-
y alegatos; conciente de que los recibos exhibidos no tiene valj

dez alguna, consigne 1as rentas y exhiba las copias selladas co-
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cla deflnltlva

) - Que el lnquillno al conte}ta a:demandar;opog

ga alguna de las excepciones a que se refieren osfﬁrt‘éuloi ‘-
2431 a 2434 y 2045 del Codlgo Civil, y durante el transcurso del
' plazo fijado para }a celebraci6n de Ya audiencia de pruebas y -
alegatos, conciente de que son improcedentes, consigne las ren -
tas. y exhiba las copias selladas como medio de prueba; o bien, .
que efectle la consignacifn después de celebrada dicha audiencia

y hasta antes de que se dicte sentencja definitiva.

Por lo que se refiere, a los efectos jurldicoshque
produce la consignacién en la audiencia de pruebas y alegatos, -
en principio diremos que la mayorfa de las veces, cuando se lle-
ga a esta fase procesal, ya ha conclufdo et plazo fijado para el
desahucio, debido a que ia fecha para la celebracién de la -
audiencia, se fija por lo reqgular después de treinta dfas o mas-
de haber sido requerido el inquiiino de pago, en ta diligencia -
respectiva. Por consiguiente, para que la acci6bn de desahucio -
se extinga, el inquilino debe de exhibir durante la audiencia, -
el importe de las pensiones debidas, de conformidad con el artf-
culo 492 (escritos de ofrecimiento de pago de rentas); en caso -
contrario, ia accién de desahucio no se debe extinguir.

En cuanto, al efecto juridico de que se evita la -

condena en costas, tal condena solamente se evita, cuando, el -
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inquiline paga el importe de las bénSidhesvdebidbs (éscfﬁtos.de-

“Art

das [ e! importe de él1as, dard el juez por,termlnada la provlf- e

--dencia de lanzamiento sin condenaclbn en costas.

Si el recibo presentado es de fecha poéterior a la -
exhibicibn, o la exhibicibn del importe de las pensiones se hace
fuera del término sefialado para el desahucio, también se daré -
por conclufda la providencia de lanzamiento, paro se condenard -

al inquitino al pago de las costas causadas."

Algunos tratadistas comentando el artfculo 492, res -
pecto al término “debidas", nos dicen qﬁe dentro de dicho térmi
no. no pueden quedar comprendidas las rentas causadas durante la-
tramitacién procesal de! Juicio de Desahucio, por una razén fun-
damental, que es la de no haber sido materia del julcio, debido-
al principio de congruencia de las sentencias.

Qtros dicen, que desde el punto.de. vista dg;la'ingeg' :
pretacién gramatical de la ley, el legislador usoye[:gal;ficﬁc{';‘ :
vo de debidas, pensando ya en las rgntaiyduevhﬁbrian de‘causar¥

se durante el transcurso-del jucio.’:
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Nosotros por nuéstfa pafté:'cohsideramos QQe o més-
conveniente para evitar este tipo:de ﬁbnfusidnes'e interpretacio
nes, ser{a de que los legisladoresfélureformaf el Codigo de Pro-
cedimientos Civiles para el Distrito Federal, especificarén con-
claridad s{ al hablar del término "debidas", se trata simplemen-
te de las pensiones reclamadas en la demanda, o si también se -
incluyen Jas vencidas durante 1a tramitacién del juicio. :

Creemos que lo mds conveniente serfa de que se iegié
lara en el sentido, de que se trata de las pensiones veﬁcid;s agv
rante la tramitacién procesal del Jujcio de Desahucio, elio’en -

razén de los motivos expresados en este capfitulo.

4} Sentencia y lanzamiento.-Terminada la audiencia -
de pruebas y alegatos; el juez, cita a las partes para oir sen -
tencia definitiva, en la que se resolver§ sobre X; procedencia -
o Improcedencia de las excepciones opuestas por el inquilino & -
sobre la consignacidn de las rentas. En caso de que las excepcig
nes hayan sido deciaradas procedentes, con fundamento en el artf
culo 496 del C8digo Procesal €ivil, la accidn de desahucio se -
extingue y se da por terminada la providencia de lanzamiento; en
caso contrario, en la sentencia se sefialard el plazo para la de-
socupacidn, que serd el que falte para cumplirse, el seflalado -
" por el articulo 490 del Cédigo 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 Cbdigo
Procesal Civil, el efecto juridico gque se produce es el mismo, -

es decir, la accién de desahucio se extingue. y se da por terming
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da la providencia de lanzamiento.

Si la consignacibn en pago de rentas es realizada -
con posterioridad a la sentencia definitiva, igualmente la ac -
ci6n de desahucio se extingue, por lo cual el comentario hecho a
la etapa procesal anterior es el mismo para ésta; §olamente agre
garemos que serfa mucho mejor que a la consignacion realizada -
después de que se dicte sentencia definitiva, no se le diera es-
te efecto extintivo de la acci6n de desahucio, ello en razén de- -
los motivos expresados en este trabajo.

Por lo que toca, al efecto jurfdico de la condena en
costas, cabe hacer menci6n, que lo mas probable es que se conde-
ne al Inquilino al pago de las costas causadas, en razén de que-
es un hecho de que cuando se llega a esta etapa procesal, el pla
zo fijado para el desahucio ha conclufdo. Sin embargo, como he -
mos comentado hasta el cansancio, los jueces nunca hacen condena
en costas, a pesar de que el articulo 492 del Codigo de Procedi-
mientos Civiles as{ lo ordena, ademds de que existe Jurisprudr-

cia de la Suprema Corte de Justicia de la Nacibébn, que al respec
to dice:

"COSTAS, CONDENA EN JUICIQ SUMARIO DE DESAHUCIO.
Dictado el auto que admite la demanda en un juicio -
sumario de desahucio, y manda requerir al inquilino-
para que justifique estar al corriente en el pago de
las rentas, dandole un plazo para desocupar, el -
transcurso de ese plazn constituye und circungtancy *

que determina e
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por terminadas las providencias de lanzamiento sin -
4 condenacién en costas.
Quinta Epoca, Tomo CXXIX, pdg. 257. A.D. 5533/55, "~

Placido Dominguez Cordero. 5 votos." (21).

Cabe destacar, que cuando el inquilino consigna las-
rentas; antes, durante o después de la audiencia de pruebés y -
alegatos, o antes de que se dicte sentencia definitiva, en la -
~ prictica juridica, los jueﬁes 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 ejecuci6n del lanzamiento, se tiene como do-
micili{o legal del ejecutado la finca o departamento de cuya deso’
cupacifn se trata. (art. 499)

El artfculo 498 nos da las regias de con quien debe-
de entenderse éste, como ha de ejecutarse, asi como las faculta-
des del actuarlio en caso de oposicibn.

Dictado el auto de lanzamiento, por el juez, por con
ducto del actuario en turno, se procede a la ejecucién del mis -

mo; sin embargo, sucede con frecuencla, que cuando el actuario -

21. JURISPRUNDENCIA, Poder Judicial de la Federacié6n, Tesis de:-
Ejecutorias, 1919-13985, Apéndice al Semanario Judicial de la fe-

deracién, Cuarta Parte, Tercera Sala, México 1985, Tesis Relacio
nada, pdg. 320. . )
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' se constxtuye en 1a finca de cuya desocupacxbn se- trata.,el in -

sat\sfe ho’ el pago de''las penslonek.r
‘ique la accidn de desahucio ha dejado b [
peticiones el comentario hecho‘a 1 ";mYSmdfpara .
esta diligencia de lanzam&ento e

Con. respecto al lan"mient9>tamhlén existe Jurispru-

dencia de la Suprema Corte deiduiticia de la Nacién que nos di -

ce:

"ARRENDAMIENTO, LANZAMIENTO.

El lanzamiento que se decreta por virtud de haberse-
comprobado que el 1nqu1lino falto al pago de las
’tas. en los términos convenidos. no constltuyen una-
violacibén de garantfas.

Quinta Epoca:

fomo I, padg. 459 Keitn Boyd Frederick.

Tomo 11, pag. 400. Martinez Angel.

Tomo 11, p&g. 598. Sdnchez Raymundo.

Tomo 11, pag. 993. Peral Teresa del.
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Tomo 111, pég. 1159 Ceballos Pinto Carmen." (22).

Finalmente, cabe hacer mencién de que también se pue
de llegar a esta etapa procesal sin haber pasado por la ante -
rior, en el supuesto de que el jucio se haya seguido en rebel -
dfa, porque el inquilino no haya opuesto las excepciones que tu-
viere; sin embargo, puede suceder que el ingquilino 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 -
de)l lanzamiento, en ambos casos la accién de desahucio se -

extingue.

22. Idem. Tesis 52, pig. 144,
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A) PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA.

El problema a tratar ha sido comentado por la mayo -
rfa de los tratadistas de derecho procesal civil, los que coinci
den en decir: que gran parte de las personas y aln entre los abo
gados, se cree erroneamente que la finalidad del Juicio Especial-
de Desashucio, es el cobro de las rentas adeudadas, lo que es to-
talmente falso, debido a que el fin que persique es lograr la -
desocupacién 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 consignaci6n de las pensiones adeu
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 desocupaci6n, siempre y cuando se haga el pago después
de que la sentencia definitiva cause ejecutoria; o bien, durante
1a diligencia de lanzamiento, ello en raz6n de los motivos expre
sados con anterioridad.

Por 1o que corresponde a los efectos juridicos de la

’ desocupaci6n en el Juicio Especial de Desahucio, sclamente habla
remos respecto a las consecuenci{as que produce entre las partes-

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

prema Corte de Justlcia de l"Nacibn. reforzaremos nuestra idea-

de que la finalidad del Julclo Especlal de Desahucio, es la desg

cupacién y no el pago de laS‘pens ones adeudadas.
B) EFECTOS JURIDICO

La desocupacitn del inmueble a}}gndadd‘puede efet -
tuarse por dos medios: el primera, 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 -
the el lanzamiento; el segundo, en forma forzosa por medio del -
lanzamiento.

La desocdpaclbn 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 lap
zado y embargado, abanéona el inmueble en forma oculta y como -
venganza porque ha sido desahuciado, maltrata el inmueble y lo -
deja en deplorables condiciones. Esto trée como consecuencia, -
que el arrendador tenga que invertir dinero en la reparacibn 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-
uyna renta elevadfsima, de aquil la gran escases de vivienda en -
nuestro pals, por lo mismo, los esfuerzos del Estado por estimu-

lar éste tipo de inversién son nulos,
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En cuanto a los efectos jurfdicos que produce la de-
socupacibn voluntaria, en relacién con las partes en litigio te-

nemos los siguientes:

1. ARRENDADOR.

a) Recuperaci6n de la libre disposicién del {nmug'
ble arrendado. o

b) En caso de haber desocupado el ‘inquilino éinrrfl
pagar las rentas adeudadas, tiene el derecho de cobrarlas ai fig
dor.

¢) En caso de haberle embargado blenes al inquili
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
‘1a obligaci6n de pagarlas, én caso contrario queda subsistente.

c) En el supuesto, de que haya sido embargado en-
1a diligencia de requerimiento, tiene el derecho de recuperar -
sus bienes antes del remate que se celebre en el desahucio, siem
pre y cuando pague las rentas adeudadas y las costas causadas -

durante la tramitacion del juicio {art. 498, pérrafo segundo).

Contraria a la desocupacibn voluntaria tenemos a la-

desocupaci6n forzosa, que es la que se lleva a cabo por medio -
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del lanzamiento, siempre y cuando el inquillno no pague Ias ren-

tas adeudadas en esta diligen ia fectos juria

cos que se producen tenemosqus siguiente

1. ARRENDAbOR. | : E .
a) Recuperacié6n dg.lé*iibfe d\;posicloh delrinmuir
ble arrendado. o o
“b) En caso de haber lanzado'éf'lnguiliho y que -
éste no haya pagado las rentas adeudadas, tiene.el dereﬁho de -
cobrarlas al fiador.
¢) En caso de haberle embargado bienes al inquily
no, en la ditigencia de requerimiento o en el lanzamiento, tiene
él 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 pégado 1as rentas se extinguc
la obligacién ﬁe pagarlas, en caso contrario queda subsistente.

c) En el supuesto de que haya sido embargado en -
la diligencia de requerimiento o en el lanzamiento, tiene el de-
recho de recuperar sus bienes antes del remate que se celebre er
el desahucio, siempre y cuando pague las rentas adeudadas y las-
costas causadas durante la tramitacibn del juicio. {art., 498 pé&-

rrafo segundo),
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C) FINALIDAD DE LA DESOCUPACION.

El hecho de que la consignacién 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 1a desocupacibn del inmueble arrendado, tal y como se des
prende del comentario hecho por el licenciado Eduardo Pallares,
en su libro Derecho Procesal Civil; ademds de que existe al res-
pecto Jurisprudencia de la Suprema Corte de Justicia de la Na -

ci6n en el mismo sentido, la cual se verd en su oportunidad.

“El objeto de un Juiclo de Desahucio, que as! se -
11ama también el de lanzamiento, es obtener la desocupacién del-
inmueble arrendado, si el arrendatario no paga las rentas que -
adeuda." (23).

Ahora blien, la préctica juridica ha hecho que la fi-

nalidad del Juicio de Desahucio cambie del de lograr la desocupa

~
23, PALLARES, Eduardo; Derecho Procesa) Civil, México, Editorial
PorrGa, S. A., 1979, plig. 568,
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cién.a la del cobro de las penslonésﬂadéudidéé.:en razén de que-
la mayéria de los abogados ai entéﬁiéf{dfcho jﬁfcio. de antemano
saben que no van-a lograr la desocup&éi&nfdel_inmeble arrendado,
en virtud de que con la simple exhibléibn de copias selladas de-
escritos de ofrecimiento de pago de rentas, o con el pago en -
efectivo, el juficio se da por terminadoe; por lo tanto, lo hacen-
con la finalidad de cobrar las rentas adéudadas. para después -
promover un juicio ordinario-civil de rescisién de contrato: por-:

el pago impuntual de las rentas.

Esta situacitn ya la ha hechd notar el licenclado -
Rafael Pérez Palma aungue en distinta forma:

"Como no hay impedimento legal para que por una par-
te se demande 1a desocupacién de la localidad arrendada, en la -
via de desahucio, por la falta de pago de las rentas y por la -
otra la rescisién del contrato, por la falta de pago puntual del
precio del arrendamiento, resulta, que a pesar de lo dispuesto
en el articulo 1949 del Co6digo Civil, respecto de los contratos-
de arrendamiento, coexisten las acciones de cumplimiento y res -
cistén, en provecho de las 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 rescisibén del contrato por el. pago impuntual de las .-

propias rentas.” (24).

24, PEREZ, Palma Rafael, op
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Con respecto a esta coexistencia de acciones, tam -
bién existe Jurisprudencia de la Suprema Corte de Justicia de la

Nacién que establece:

“ARRENDAMIENTO. LAS ACCIONES DE RESCISION Y DE PAGO DE RENTAS, -
NO SON CONTRARIAS.
No puede decirse que la accién de rescisi6én del con-
trato de arrendamiento sea contraria a la de pago de
rentas, pues conforme a la ley y a la naturaleza del
»contrato. el actor puede pedir en cualquier momento-
’ia rescisi6n y, ademds, tiene derecho a cobrar las -
rentas que se le estuvieren adeudando.
Quinta Epoca:
Tomo LXY, pég. 57. Enriqueta Lazo.
Tomo LXXXVII, pdg. 2780. Carlos Blanco.
Tomo CXXIX, p&g. 35. A.D. 5583/55. Maderas Negfete -
S.A.
Tomo XXX, pag. 215. A.D. 1118/56. Gonzalo Rodriguez-
Leus. ' ’ :
Sexta Epoca, Cuarta P;r;e:
Vol. II, pig. 17. A D. 4186/54. Lidia Lbpez de -
Iybin. e ‘
5 votos." (25).

25. JURISPRUDENCIA, op. cit,, Tésis. 55. pdg. 149,



' (80)

Cabe destacar. que si bien es clerto que el hecho -

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

cio de Desahucio, fundado en la falta de pago de dos o més men~-

sualfdades; y, por el otro, 1a resclslbn del contrato por el pa-

go impuntual de las mismas rentas. representa un: prlvlfegio para

el arrendador; también lo es que. elr nquilino goza de un gran -

ntmero de derechos y privlleglos. e 105 cuales algunos represen

tan un gran obtéculo, para que el at rendador pueda recuperar la-
libre disposicién del tnmueble arrendado-y son a saber los si -

guientes: -

1} Terminacidn del Juicio de Desahucio, en cualquier
etapa procesal en que se halle, cuando el inquilino paga las ren
tas adeudadas (en efectivo o por consignacion),

2) Prbrroga del contrato de arrendamiento a voluntao
del inquilino, hasta por dos afos mds, siempre y cuando se.en -
cuentre al corriente en el pago de l1as rentas.

' 3) Derecho del tanto, en caso de que el propfetario.

quiera vender la finca arrendada (incluslve'con’facllidades%de,w

pago).

Estos derechos y mas tienen los lnquillnos. sin:em -

bargo, sus obligacjones como son: las de. satisfacer 1

V‘;enta en-
la forma y tiempo convenidos; responder “de los perjuxcios que l“
cosa arrendada sufra por su culpa o negllgencia. la de sus fami
liares, sirvientes o subarrendatarios; servlrsewqe la:cosa sola

mente para el uso convenido o conforme a la naturaleza y-desti:
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de ella; hacer las reparaciones de losrdeterioros 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 p6r el otro, juicio ordinario civil de rescisién
de contrato, debido a que aquél con la simple exhibicibn de es -
critos 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_e\ fin de evitar que el arfendador esté pro-
moviendo Juicio de Desahucio, cada vez que el inquilino incumpla
con el pago de dos o mds mensualidades, y asi lograr la desocupa

ci6n y libre disposicion de la casa.

“La practica nos revela que la forma mds frecuente y
necesaria de proteger la propiedad es a través del Juicio de De-
sahucio, para lograr la libre disposicién, y esta forma de prote
ger 1a propiedad, ha sido motivo en numerosos paises de ser re -
glamentada por leyes de emergencia, y ser éstas declaradas de -
interés pGblico (decreto sobre el arrendamiento en el Distrito -
Federal, de 24 de diciembre de 1948) con lo que se ha creado una
restriccibn a la propiedad.* (27).

26, Cfr. SODI, Demetrio; La Nueva Ley Procesal, Imprenta Labor-
México, México 1933, tomo !, pdg. 548 y 549,

27. OBREGOM, Heredia Jorge; C6digo de Procedimientos Civiles pa-
ra el Distrito Federal, Comentado y Concordado, contiene: Juris-
prudencia, Tesis y Doctrina, tercera edici6bn actualizada, Edito-
rial PorrGa, S.A., México 1987, pég. 318,
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D) CRITERIOS SUSTENTADOS POR. LA SUPREMA CORTE'DE JUSTICIA DE LA -

“de Justi

la flnalidad que per J !
..grar 1a desocupaclbn del,inmueble”arrendado y no- el cobro de las

rentas adeudadas:

Tal y como se desprende de las dos Tesis de Ejécuto-
rias siguientes: .

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

C10 DE UNA ACCION DE TERMINACION POR RESCISION.
Es verdad que el juicio Sumario de Desahucioc se con-
creta a la desocupacién de la finca arrendada con b:
se en la falta de pago de dos o mds mensualidades d«
renta. Amparo Directo 2667/1964. [ndustrias Cel, -
S.A. Julio 7 de 1966. Unanimidad 5 votos. Ponente. -
Mtro. José Castillo Estrada.” (28).

28, JURISPRUDENCIA .Y TESIS SOBRESALIENTES 1966-1970, Actualiza
cion 11 Civil, Sustentada por.la Tercera Sala de la Suprema
Corte de Justicia de la Nacibn, pag. 51%.
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Por otro lado, los licenciados Rafael de Pina y José
Castillo y Larrafaga, en su libro denominado, Instituciones de -

Derecho Procesal Civil, citan las siguientes Jurisprudencias:

“En el Juicio Sumario de Desahucio, cuya tramitacién
especialfsima se haya reglamentada por el Capftulo Cuarto Titulo
VIl del CO6digo de Procedimientos Civiles, propiamente hablando,~

‘no se ejercita mds accibn que la desocupacibén de los inmuebles -
arrendados, pues el pago de las rentas adeudadas y vencidas se -
exigen en juicio aparte, cuya tramitacién estd reglamentada por-
el Capitulo Primero del Titulo VIl del mismo Cédigo. (Anales de-
Jurisprudencia, Tomo XXI, pag. 428)." (29).

A manera de aclaracién diremos que en esta Gltima 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 primero-
(de los juicios sumarios y de la via de apremio) del tfitulo VII-
(de los juiciso sumarios); sin embargo, en la actualidad el capl-
tulo primero se encuentra derogado, debido a que el Co6digo de -
Procedimientos Civiles ya no contempla a los juicios sumarios,-
por ende, el titulo séptimo se denomina, de los juicios especia-

les y de la via de apremio.

29. DE PINA RAFAEL, y José Castilloe Larrahagé: lhstituciones de-
Derec:o]?rocesal Civil, Editorial PorrGa, 'S.A.; México 1979, -
pag. 437. - .
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kkantéste orden. de ideas insitimos una:vez mas de que-
al Juicio'Esheﬁ&ai de'Désanucio.‘se le debe de.dar un enfoque -
 més aéérde'coﬁ la realidad imperante en nuestro pais, en lo refe
rente a la sentencia una vez que cause ejecﬂtoria flo decretado-
en ella sea obligatorio para las partes en lltlgio. con el fin -

de evitar que 12 interpretacién y practica 1uridlca 1e atribu

yan una finalidad diferente 2 la que verdad r

mismo para evitar que los Trlbunalgﬂ*

cibn de contrato, En caso contrar’lo“

nuestra reglamentacién juridica, til dwcohénté'e\, .
Proferor Alfredo Dominguez del'Rléér s k
\ - :

"Dada, entonces la trayéctbfiéﬁqué‘lleva el Juicio -

de Besahucio es de suponerse que, en més o menos tiempo, acabe -
por desaparecer de 1a legislaci6én procesal civil, éomo forma ca-
da dia menos favorecida de recuperar elrpropietarlo materfalmen-

te la cosa alquilada. . . .". (30)

'cbgPﬁaético de -
México 1977, ~ -

30. DOMINGUEZ, del Rio Alfredo. Compendlo Te

Derecho Procesal Civil, Edltorial Porrﬁa.
pég. 367.



CAPITULO V
BREVES REFERENCIAS A LA OFICINA CENTRAL DE CONSIGNACIONES Y A -
LOS TRIBUNALES DEL ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO.

A. DE LA OFICINA CENTRAL DE CONSIGNACIONES,
B. DE LOS TRIBUNALES DEL ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO.
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BREVES REFERENCIAS A LA.OFICINA CENTRAL DE CONSIGNACIONES YA -
LOS TRIBUNALES DEL ARRENDAM!ENTO lNMOBlLlARlO. - K

Este capitulo ha' sido lncluido en nuestro trabajo

- La informacibn utilizada seré exclusivamente la Ley-

citada con antelaclbn. debido a que como se trata de un tema nue
vo, 1a doctrina en este caso no existe.

Por lo que se refiere a la forma de'éxbosicibn en lo
atinente a la Oficina Central de Consignaciones: se hablaré en -
forma general de los motivos de su creaci6n, de su objetivo, de-
su funcionamiento, as{ como del procedimiento para. la recepcitn-
y entrega de los certificados de depdsito de la Nacional Finan -
ciera, S.A,, y por Gltimo de sus ventajas y desventajas.

En cuanto a3 la forma de exposicién acerca de los Tri
bunales del arrendamiento Inmobiliario, hablaremos de las necesi
dades que hubo para su creacién, de su-objetivo, como se encuen-

tran integrados y su funcionamiento.
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~A).DE LA“OFICINA CENTRAL.DE CONSIGNACIONES: =

«siéﬁlentes

l‘de aliviar el excesivo trabajo de qs.Trlbunéf

‘lgs'déiﬂrv nd,ml nto lnmobillarlo. -
: 2 < Tener un me]or manejo. de los billetes ‘de dep651-
to, tanto en su recepcifn como en su entrega.

3 Darle al consignante (inquilino) una viamés rapl

da. segura y efﬁcaz de 1lberarse de sus obllgaclones.i'

'Es‘competehte'estafdficiﬁa pawafgopoéet{qe“lés}dilj:”ﬁﬁ——l

gencias preeliminares de consignaclé ¥ uyqfca}go‘Se’ehcuen -

tra un-director.

"Art. 216. La 0ficina Centfaf‘Qe Consignaciones ten-
dré competencia para conocer de las dillgéntias preeliminares de

consignacién, cuando el valor de la cosa o la cantidad que se -
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ofrezca exceda de clento ochenta y dos veces al salarno mlnlmo ‘

diarlo general. vigente eu' ¥ 1str\to Federal debiéndnse estar

: ra. S A.. relaclonados con asuntos de car

Esta oficina recibe-todos los certlflcados de depbsx,

to expedidos por la Nacional Financiera, S}A..SaV u disposicibn.

Cabe hacer memcifn, que la ébhkfgﬁﬁclbﬁ y depsito’-

también se puede hacer por conducto de Notario PGblica. (art, -
218}.
Esta dependencia se encuentra conformada por dos - -

Areas de atencitn al pablico; la primera se encargs de la recep-

ci6n de los certificados de depbsito y la segunda de su entrega-

a los consignatarios.

31, Ley Orgdnica de los Tribunales de Justicia del Fuero ComGn -
del Distrito Federal.
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El procedimiento para la recepcibn y entrega de los- 

certificados de “depbsito es el sigulente
PROCEDIMIENTO PARA LA. RECEPCION DE 0§

t.-Se entregardn a la Oficina Ceﬁtkéi:de'ConslgnacioheQiios s1s

guientes documentos: i
a) Escrito dirigido al C. Director de esta Oficina en el cual
se especifiquen el o los certificados de dep6sito a consig -
nar, su monto, nombre, direccién y codigo postal del consigna
tarjo.

b) Certificado o certificados de depésito a consignar.
¢} Dos copias simples del escrito.

2.- Una vez recibidos los documentos se les devolverd al consig -
nante una copia del escrito debidamente sellada.

3.- La Offcina Central de Consignaciones haré& de) conocimiento -
del consignatario 6 del juez que esté conociendo del procedi-
miento, seghn sea el caso, la existencia del o los certiflica-
dos de depbsito.

4,.- En caso de derechos dudosos o persona inclerta, se remitird-
al juez en turno por conducto de las Oficialias de Partes Co-
mGn Gnicamente el escrito y las copias simples que se hubie -

ren acompafado.
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PROCEDIMIENTO PARA LA ENTREGA DE LOS CERTIFICADOS DE DEPOSITO.

}aifecﬁa'dé rainotifiéébién'respectiVa -
‘quientes documentos:. . ... '
“1dent{ficacién.

i ;_?Xﬂkééiﬁp_o'recipos correspondientes.
L2, En Easorde jﬁicio deberé de existir orden judicial para la -
entrega del o los certificados.

3.- La Oficina Central de Consignaciones una vez recibidos los -
documentos ordenard la entrega del o los certificados de depé
to. -

4,- Si exlistiere oposicibén o no se presentara el cons}gnatario a
petici6n del interesado, se extenderd la constancia resultan-

te.’

“Art. 217. La consignaci6n de dinero debe de hacerse
exhibiendo el certificado de dep6sito expedido por la Instituy -
‘ci6n autorizada por la ley para el efecto, ante la Oficina Cen -
tral de Consignaciones del Tribunal Superior de Justicia del Dis
trito Federal,.

) Dicha oficina hard del conocimiento del consignata -
rio la existencia del certificado de depbsito @ su favor para -

que dentro del término de quince dfas hibiles acuda ante la mis-



1. VENTAJAS. ; e
. a) se trata de un procediniento sencillo de con -
signacién. V
b) Es un medio répido, seguro y eficaz para que -
el consignante se libere de sus obligacliones.
¢) Otra de las ventajas que ofrece esta oficina -
és que es requisito indispensable que el consignante (inquilino)
proporcione clara y precisamente el domicilio del consigna;ario
(arrendador), para que por medio de correo certificado, sea noti
ficado de 1a consignacibn a su favor, con lo cual se evita la -
omisién de la notificaciébn como anteriormente sucedfa, porque no
se deja a la voluntad del consignante tal notificacién; en conse
cuencia, se evita que el arrendador promueva un Juicio Especial-
Especial de Desahucio innecesario, ello en razén 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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: nexlstente. insuflC\en-

:tario (arrendador rse encuentra fuera: del,Dfstrito Federal. 0 el
domicilio proporclonado por el consignante. (inquilino) resulta -

—ser inexlstente. fnsuficiente o inexacto, por lo tanto, no puede
ser notificado oportunamente de la radicacibn de las diligencias
de consignaci6bn, en consecuencia, es Imposible evitar que se pro
mueva Jujcio Especial de Desahucio,

b) Traténdose del Juicio de Desahucio, sucede con

frecuencia, que el inquilino al ser requerido de pago en la dili
gencia respectiva, no lo efectfta, pero con posterioridad consig-
na las rentas. En este caso, la Oficina Central ae Consignacio -
nes, debe de hacer saber al juez que esté conociendo del procedi
miento, de la existencia de los certificados de depfsito; sin
embargo, nunca lo hace, y no es sino hasta que el inguilino, por
asi convenirle, se lo comunica {en el supuesto, de gque en la sen
tencia haya sido conﬂenado a desocupar, con apercibimiento de -
lanzamiento a su costa, en caso de no hacerio voluntariamente) -
pidiéndole que gire el oficio correspondiente a dicha oficina' -
para que remita los certificados de depbsito consignados; lo ,ue
origina que el inquilino gane tiempo a su favor y que el juicio

se alargue innecesariamente.



A .pesar-deilo

Central de Consignécldpés

cibn, se han encoﬁﬁri@o medios pa
fuerzos; como porréj;:A ) sndo-el
te manifleéta'desqonéée
porciona und:iné£ ' en
que.no. sea nQﬁif

prdcesal qﬁé»ie c

E Nééoﬁrosfpor nuestra parte, consideramos que la crea
cidn_de fa'oficina Central de Consignaciones, ha resultado bené-
fiéa y Gtil para la administrcifn de justicia, debido a que si -
bien es cierto que no se ha podido erradicar totaimente la omi -
si6n de la notificaci6n; también lo es, de que se ha notado un -
incremento en las notificaciones de consignacién de rentas, en -
razén de que algunas personas han cumplido con 1a ley y coopera-
do con la oficina, ademés se agiliza la recepcion y entrega de -
los certificados de depésito, se evitan'juicios futuros y se -’
resuelven alqunos que se encuentran en trémite, concre;émente. -

el de desahucio.

pensamos que lo mis conveniente, para erradicar este
vicio, serfa de que se reforme el- C6digo de Procedimientos Civi-
les y 1a Ley Orgénica de los Tribunales de Justicia del Fuero Co
mén del Distrito federal. en o atinente al Juicio Especial de -
Desahucio. y de la Qficina Central de Consignaciones respectiva -

mente, y se -incluyeran las siguientes disposiciones: "si el con
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signante desconociera el domici\io del consignatario. lo manlfe=

tar&. bajo- protesta de deci verdad (c' co oclm!ento de las ‘pe-

nasen.que 1ncurren 165 falsos declarantes). o bien. en caso de- .

proporcionar:un’ domicilio !nexistente. incowpleto 1} inexacto. se
le apercibiera de que en caso de no’ anexar- los datos correctos.

las diligencias de conslgnacién se tendrian.como no hechas.
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"B) DE LOS TRIBUNALES. DEL ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO.

El principal motivo de la creacién de los Tribunales
del Arrendémiento Inmobiliario, se debi6 a que los Juzgados de -
lo Civil, resultaron ser insuficientes para atender 1a grén can-
tidad de juicios derivados de problemas de arrendamiento que dia

riamente se promovian.

Por Acuerdo del Pleno del Tribunal Superior de Justi
cia del Distrito Federal, del 20 de febrero de 1985, publicado -
por tres dias consecutivos en el Boletin Judicial, los dias 2%1,-
22 y 25 del mismo mes, en vigor desde el dia 26 de febrero de -
1985 se decreta el funcionamiento de quince Juzgados de Arrenda-
miento Inmobiliario, cuyo objeto es que la administracitn de jus-

ticia sea expedita.

JUZGADO DEL JUZGADO
ARRENDAMIENTO CIVIL
INMOBILIARIO. ANTERIOR.

1 1
" 2 4



(/n)

4 10

5 1

6 a2

7 18-

8 ,'go'l,

9 23
10 - 26
R R )

14 ' T

15 .37

Como podemos observar, més que una creacién fue un -
desmembramiento que sufrieron los Juzgados de lo Civil, para dar
origen a los del Arrendamiento Inmobiliario; sin embargo, estos-
siguleron siendo insuficientes para atender las demandas de -
arrendamiento, por lo cual el Pleno del Tribunal Superior de Jus
ticia del Distrito Federal, el dia seis de abril de 1987, acor -
dé:

I...

I1.-Los actuales 15 Juzgados de Arrendamiento Inmobj
liario, se dividen en dos partes para totalizar 30, quedando las
primeras secretarias con el nGmero original, las segundas secre-
tarfas se numeraran del 16 al 30 por orden de los Juzgados actua

les 0o sea que la segunda secretaria del actual juzgado { serd el



gis 10 DERE
srﬁ%h BTEE LA BIBLIOTECA

(79)

jucyado 16y ast sucesivamcnte.

...
JUZGADO DEL
ARRENDAMIENTO

INMOBILIARIO. : ta. SRIA. - - :-'2a. SRIA.

6

1 1
2 - z 17
3 3 48
4 4 e
5 5 20
6 6 21
7 7 22
8 8: 23
- 9 9 24
10 10 25
11 11 26
- 2 2 27
13 13 28
18 14 29
15 ’ 15 30

A pesar de que en la actualidad existen 30 Juzgados-
del Arrendamiento Inmobiliario, ro son suficientes para atender-
la gran cantidad de juicios que se promueven, y es por esta ra -

z6n, que la Ley Orgénica de los Tribunales de Justicia del Fuero-
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Comin del Distrito Fed ralien $u ar£{Culd 60-A -estable:
istrito Federal habrd el nGmero. -
nmobt1f§r1§ que el Tribunal Plenc.

é'a&ﬁipiétrqciﬁn'dé 1a justucia” -

culo 60 B en relactén con el -

“ 61 del ordenamlento legal:-antes. citado. los Juzgados del Arrend:

miento Inmobillar'b se'encuentran lntegrados por:el .personal si-
Vgpiente “'
‘ . Un cuez.

II. ecretario de acuerdos;

- lll Un conciliador.

lv “Los servidores pablicos de la administracnbn de-

justitl que autorice el presupuesto; y
: ‘Y. Los pasantes de derecho, en cumplimiento de su

sgfvidlo;goéial. que le asigne el Pleno del Tribunal,

wté@ jueces del Arrendamiento Inmobiliario conocerd:
“.de todas las controversias que se susciten en materia de arrend
miento de inmuebles destinados a habitacién, comercio, industri:
o cualquier otro uso, giro o destino permitido por la ley. (art.
60-D).

El secretario de acuerdos serd el jefe inmediate de

. . N
.la oficina en el orden administrativo, y dirigird laslabor



€113 de acuerdoicon il

abioqeskdei -
juez. (Art.63) :

ores:encontra

sentes en 13 audien é-conciliacién,-

enciones.de .las partes 'y .procurar su. avenien ' -

pro 'cfén, én caso de que proceda, y diariamente informar
‘ 65 Fesultados logrados en las audiencias de concilia -
ciéﬁ dué se les encomienden;
: 111, Autorizar las diligencias en que intervengan;

IV. Sustituir al secretario de acuerdos en sus fal -
tas temporales; y

V. Las demds que los jueces y esta ley les encomien-
den. (Art. 60-F).
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. CONCLUSTONES.-

V.-En.el Derechd Romano, Espandl y Mexlcand, hasta antes de las-
{eformas al C6digo de Procedimientos Civiles para el Distrito
Federal, de enerc de 1967, la consignaci6én fue reqgulada en. -
forma aparte de los problemas de arrendamiento, no es s:no a:
partir de dichas reformas, en que es considerada como un me -

dio de prueba en el Juicio Especial de Desahucio.

2.-La3 Ley Procesal, le atribuye efectos de pago a las simples di
ligencias preeliminares de consignacibn de rentas, aunque no-
exista resolucién judicial que 1as apruebe.

3.-La finalidad de la consignacién en general es liberar al deu-
dor de su obligaciébn.

4.-La finalidad de la consignaci6n antes de que se entable la de
manda de desocupacibén, es la de liberar al inquilino de su -

obligaci6bn y evitar un Juicio Especial de Desahucio futuro.

5.-La finalidad de 1a consignaci6n un2 vez que ya se ha radicado
Juicio Especial de Desahucio, es dar por terminado éste, lo -

cual puede acontecer en cualquier etapa procesal en gque se -
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encuentre. COnsideramos que-lo més conveniente seria que sel -
reformara el” deigo de Procedimientos Clvlles. 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 lttigio, con el fin de evitar que se le -
causen dafios .y perjuicios a} arrendador, por la tramitaci6n -
de un juicio en el que no va a lograr la desocupacion, asimis
mo se evitar{a que los Tribunales del Arrendamiento Inmobilig
rio, se sapuraran de infinidad de Juicios de Desahucio y de -

“rescisién de contrato,

- 6.«El efecto jurfdico que produce la consignacidn antes de que -

se entable 1a demanda de desocupacifn, es la de evitar la -

accién de desahuclo.

7.-Los efectos jurfdicos que praduce la consignacién de las ren-

tas reclamadas, en el juicio de desocupacidn, es extinguir le
acci6n de desahucio, en cualquier etapa procesal en que se -
encuentre, Consideraamos que la accitn de desahuclb no se de-
berfa de extinguir con el simple pago de las rentas reclame
das, sino hasta que el inquilino pagara las rentas vencidas .
durante la tramitacién procesal del juicio, debido a que den-
tro de nuestro medio jurfdico, es un hecho que el inquilino -
al ser requerido de pago, adeude mds rentas de las reclamadas
en la demanda; inclusive, de gque si dicho pago se efectuara -

después de que se ha dictado sentencia definitiva, que la ac-
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clén de desahucio no se. extinga. debiendo reformarse 13 ley-

en este sentldo. Otro de los e/ uridicos que produce -

la consignacién es de que avita la‘conden ciOn en ‘costas, -
siempre y.cuando no haya transcurrido el—pLazq fijado para el
desahucio. Sin embargo, en ia praétiéaijuridica, cuando se ha
k ce la consignacién después de transcurrido dicho plazo, no se
condena al .inquilino al pago de 165 gastos 'y costas, 1o que -
trée como consecuencia que la ley seaiviolada; creemos que lo-
ﬂrmas apropiado serfa de que se aplicara estrictamente 1a ley,-

es decir, tal y como se establece y ordena.

8.-La desocupacidn del inmueble arrendado puede efectuarse 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 -
t0e el lanzamiento; el segqundo, en forma forzosa por medio de
lanzamiento. De aquf que la consignaci6n produzca varios efec
tos jurfdicos en relacibén con las partes en litigio, siendo -
lo més importantes: la recuperacién de la libre disposicién -
del inmueble arrendado, por parte del arrendador; y la pérdi-
da del uso y disfrute del inmueble arrendado, por parte del -

inquiline.

9.-La finalidad que persigue el Juicio de Desahucio, es lograr -
la desocupacitn del inmueble arrendado, y no el cobro de las-

rentas adeudadas, como errdneamente se cree. Sin embargo, la-
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uuermttuxon ¥ practica Juridlcns le han ntrxbuido una flnal

dad d:ferente a la que verdaderamentebliene. :

JEl motivo determi\ a‘oficina Central-

deConslgnacxones,‘ 'recepclbn y entrega -

de los certiflcados e depésito~expedidos'por {a Nacional Fi-

nanciera. S A S éon asuntos de cardcter judi -

cial. ASlmlsmo con el requisxto de que el consignante debe -
de proporctonar en: forma clara y precisa el domicilio del cor
signatario, y ;onrel sistema de notificaciones por medio de -
correo certifi&ado. se ha evitado en gran medida la omisibn -
de la notificaci6n de la radicaci6on de las diligencias de -
consignaci6n, lo que ha trafdo como consecuencia, un notable-
descenso de demandas de desahucio, por lo tanto, los Tribuna-
les del Arrendamiento Inmobiliario, ya no se saturan con este

clase de juicios.

f1.-Con la creacib6n de los juzgados del Arrendamiento Inmobilii-

rio, se ha logrado que la administracién de justicia sea ¢

dita. Sin embargo, este logro ha sido relativo, debido a qus-
los problemas de arrendamiento entre particulares se han con-
vertido en sociales, por consiguiente, las demandas de desoct
paci6n van en aumentoc dia con dfa; en consecuencia, los actug
les treinta. Juzgados del Arrendamiento Inmobiliario que exis-
ten siguen siendo insufiricntes, para atender la gran canti -

dad de juicios que diariamente ce pfbmueven.
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