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CAPITULO I

REPERENCTIAS HISTORICAS

AL Jurcziao ESPECIATL D E

DESAHUCION.




1.1. DERECHO ROMANO

Eas en el Derecho Romano, donde encontramos los primeros antg
cedentes del contrato de arrendamiento como una figura juridica
gue reglamentaba variag clases de alquiler, asi el término loca-
tio conductio tenfa un sentido muy general para todos los contra
tos de arrendamiento, pero cuando se agregaba la palabra rerum u
operarum se referia al contrato de arrendamiento de cosas o de _.
servicios reapectivamente,

Los romanos consideraban, como lo afirma Porte Petit, gque: _
"el arrendamicnto ¢s un contrato por el cual una persona se com-
promete con otra a procurarle el goce temporal de una cosa (loca
tio conductio rerum}, o a ejecutar por ella cierte trabajo (loca
tio conductio operarum} mediante una remuneracién en dinero lla-
mada merces". (1)

Las partes que intervenian en el contrato de arrendamiento _
eran un locator, quien proporcionaba la cosa para su goce tempo-

ral o prestaba gus servicios y poseia la accidn locati en contra

(1) Porte Petit, FEugene. Derecho Romano. México, Ed. Porriia,
5.A., 1985, p. 401.
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de su otra parte, y el conductor era quien debia pagar un precio
{merces) por el alquiler de esos bienes o servicios pudiendo e--
jercitar la accién conductio contra el locator.

A) ARRENDAMIENTO DE COSAS.

El arrendamiento de cosag o locatio conductio rerum, es la _
figura de mayor importancia para explicar el alquiler de bienes_
inmuebles que es el principal tema a tratar, asi se define como_
el "contrato por el cual el locator se obliga a proporcionar a _
otra persona, el conductor, el goce temporal de una cosa no con-
sumible, a cambio de una remuneracidn periddica en dinero". (2)

"Bste contrato, que desde hace dosmil afios se encuentra en _
el centro de las controversias sociales, ya era muy frecuente en
tiempos imperiales f{en ei siglo ¥ dc nuestra era Roma contaba
con unas 50 000 vecindades, objeto de arrendamiento, v sélo
2 000 casas aisladas, sin embargo, la proteccidn del arrendamien
to se muestra por primera vez a fines de la época cldsica, y s6-
lo en materia de arrendamiento agricola, con la remissio merce--

dis”. (3)

Los elementos esenciales del contrato, consist{an en el con-

(2) Margadant 5., Guiiiermo F. Doracho Romano. México, Ed.___
Egfinge, 1986, pp. 410-411.

(3) Ibidem, p. 412.



sentimiento de ambas partes y el objeto, referido a la cosa. arrep
&ada que podia ser un bien mueble o inmueble, corporal o incorpo-
ral y que se encontrara en el comercio, y al precio que debia ser
cierto, en dinero (si se pagaba en especie era un contrato innomi
nado, excepto el contrato de enfiteusis), ser razonable y serio,_
porgue de lo contrario seria una donacidn o comodato.

Por lo que respecta a los efectos del arrendamiento, éste es_
un contrato sinalagmitico perfecto, que produce obligaciones para
ambas partes.

Obligaciones del locator (reclamables mediante la actio con--
ducti) :

a) Entregar al arrendatario la cosa arrendada.Bsta tradicidn_
gélo implica una detencidn, por tanto es una nuda traditio:

b} Procurar el goce y disfrute de la cosa arrendada:

c¢) Responder de dafios y perjuicios en caso de eviccién o de _
vicios occultos, exceptoc por caso fortuito:

d) Responder de daflos y perjuicios, gque &l mismo causara al _
arrendatario por su propia conducta o por la de personas sobre de
13s que tuviera influencia. Asi, para el caso de que se enajenara
el inmueble arrendado, el arrendador debfa indemnizar al arrenda-
tario, quien podia ser lanzado por el adquirente, excepto clafisu-
la en contrario inscrta en la venta;

e) Hacer las reparaciones necesarias de cisrta importancia.



P

Obligaciones del conductor (exigibles mediante la actio loca-
ti) =

a) Pagar el precio o merces convenida por periodos vencidos __
may frecuentemente a fin de cada afio;

b) Usar la cosa de acuerdo al f£in convenido;

c) Restituir la cosa al término del arriendo.

Ahora bien, acerca de la extincidn del contrato de arrenda---
miento, existian varias causas como las siguientes:

a) La expiracién del término convenido;

b) La pérdida de la cosa arrendada:

c) Bl acuerdo de las partes;

d) Bl incumplimiento dcl arrendatario en el pago de las mer-—
ces, durante dos afios;

e) El deterioro del objeto arrendado por culpa del arrendata-
rio:

£) La necesidad que tuviera el arrendador, de habitar el obje
to arrendado.

Regpecto a los rieagos sobre el arrendamiento, éstos recaian_
en la persona del arrendador, asf{ si el objeto arrendado perecie-
re, desde ese momento, &l arrendatario quedari liberado de pagar_
las rentas o en caso de que la pérdida fuera parcial se reducirén

las merces.
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Es conveniente s8lo aclarar que existia otra forma de arrendg
miento de inmuebles, gque era la llamadz enfiteusis, consistente _
en el alquiler de fundos risticos y donde la renta podia ser fija
da en especie, esta figura juridica, es la que actualmente conoce
mos en nuestra legislacién moderna como arrendamiento de fincas _
riisticas, regulada por el C8digo Civil vigente.

A lo dicho anteriormente, concluimos que: En el Derecho Roma-
no aun no se regulaba la figura juridica del Juicio Especial de __
Dasahucio, pero en cambio, ya se daba la desocupacidn por la fal-
ta de pago de dos affios de renta {(merces), que era una de las for-
mag de dar por terminado el contrato de arrendamiento.

B) ARRENDAMIENTO DE SERVICIOS.

Para el Derechc Romano el arrendamiento de servicios, presen—
taba dos modalidades, la locatio conductio operarum y la locatio_
conductio operis, referidaa a la prestacidn personal de serviciog
0 a la realizacidén de una obra, respectivamente, a cambio de una_

remuneracidn.



1.2. DERECHO FRANCES

Dentro del Derecho Frances, encontramos una legislacidn de ___
gran trascendencia jurfdica, como lo ea el Cédigo de Napoledn, ___
consolidado el 21 de marzo de 1804, dicho ordenamiento consagraba
la figura del arrendamiento en forma semejante a la de nuestro C§
digo Civil actual, asi tenemos que "El arrendamiento de las cosas
(asf 1lamaba a los arrendamientos de bienes inmuebles destinados_
a habitacién) es un contrato por el cual una de las partes se o--
bliga a transmitir el goce, a la otra, de una cosa determinada, _
en un tiempo cierto y por medio de un precic también cierto que _
ésta ge obliga a pagar”. (4)

Eg conveniente aclarar que en este ordenamiento no se regula-
ba un procedimiento especial para obtener la desocupacién de un __
inmueble, sino gue existian causas diversas por las que sme podia_
rescindir o dar por terminado un contrato de arrendamiento siendo
ellas las siguientes:

a) Por caso fortuito (articule 1722):

{4) c8digos Buropeos. Cédigo de Napoledn. Tomo I, Madrid,
1875, p. 106.



b) Por haber expirado el término fijade en el contrato escri_
to, gin que fuera necesario dar alguna licencia o prérroga para _
que se desocupara (articulo 1737);

c¢) Por pérdida de la cosa arrendada (articulo 1741);

d) Por falta de cumplimiento de las obligaciones del arrenda-
dor {articulo 1741});

e) Por falta de cumplimiento de las obligaciones del arrenda-
tario {(una de sus obligaciones era cubrir el precio de la renta _
convenida ya fuera por mes, por afio o por dia o en su caso de a--
cuerdo a la costumbre) {artfculo 1741);

£) También el arrendatario, poadfa ser expulsado del inmueble_
si no cuidaba lo suficiente los bieneas gque se encontraran en la _
finca arrendada, a menos que otorgara garantia bastante para rea-
ponder del arrendamiento (articulo 1752).

En cuanto al procedimiento de rescisidn del contrato de arrepg
damiento por incumplimiento del arrendatario, éste estaba obliga-
4o = pmaar el alguiler, durante el tiempo que durara la resslu——-
cién del problema sin perjuicio de pagar tambi&n por danos e in&tg
reses que pueden resultar del abuao del arrendador(articulo 1760)

Para concluir, diremos que esta legislacién no contemplaba la
figura juridica materia del presente trabajo, consistente en el __

Juicio Egpecial de Desahucio, pues sélo se reglamentaba al arren-

damiento en forma genérica, referido a las cosas y a las obras,



ambas reguladas por un procedimiento oxdinario.



1.3, DERECHO ESPAROL

El Derecho Procesal Espafiol, fue el que rigié nuestro pafs __
hasta antes de la época de Independencia, en razén de gque los es-
pafioles en el afio de 1492 c¢onquistaron la Nueva Espafia. Las prin-
cipales fuentes que estructuraron el derecho procesal en Espafia _
fueron los giguientes: la primera se encuentra fincada en el Derg
cho Romano, ya que era tradicidén de Roma gue cuando consolidaban_
la ocupacidn de una regidn, hacian extensiva a ella el Derecho -
del pueblo conquistador. Sin embargo, el Senado, mediante la Ley_
Provineciae, daba autonomia a los pueblos que se habian sometido _
de buen grado: la segunda lo fue el Derecho Candnico, el cual tam
bién influyo en la conformacién del derecho procedimental en la _
Penfnsula Ibérica, debido a la conaolidacién de la iglesia catdlj
ca en Espafia, cuyas disposiciones encaminadas a regular la vida _
clerical, llegaron a preponderar en la vida civil e inclusc en ag
pectos procesales; finalmente la tercer fuente se constituye con_
el Derecho Visigodo, toda vez que la invasién de los barbaros tra
jo a Espafia elementos nuevos a su legislacidn, los que inicialmepn

te chocaron, pero después se confundieron con el Derecho Romano

Candnico como lo fueron; el Fuero Juzgo o Code Visigo Thorum, la_
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Ley de las Siete Partidas y la Ley de Enjuiciamiento Civil de ____
1855.

En el Derecho Espafiocl, al igual que en el Derecho Romano, una
de las formas de terminacién del contratoc de arrendamiento, era _
la falta de pago de dos afios de renta.

En las primeras leyes eapafiolas, el Juicio Especial de Desahu
cio adn no era conocido, no es sino hasta la Lay de Enjuiciamien—
to Civil, donde encontramos por vez primera la palazbra desahucio,

a través de cuya figura, el arrendador solicitaba la desocupacidn

de la casa arrendad al inquilino, por medio de autoridad judicial.



1.3.1. FUERO REAL

El Fuero Real, fue expedido a fines del afic 1254 (a. XIIX), _
se creo para unificar la legislacién esgpaficla y se did como fuero
local a las municipalidades de Agqguilar de Campos, Burgos, Vallado
lid y otros pueblos, aunque nunca llegé a promulgarse como eddigo
general.

En el Fuero Real Espafiol, se reglamentaba el procedimiento y_
causa por la que se podia obtener el lanzamiento de un inquilino,
procediendo as{ la desocupacidn por falta de pago de las rentas __
durante dos afios, pero ai el inquilino pagaba el adeudo antes de_
ser lanzado, no era despojado de la casa.

Lo anterior, se encontraba plasmado en la Ley IV denominada:__
“"Como puede ser hechado de la casa el que la arrendare, si no pa-
gare dos afios” y que a la letra estatufa: "Si el que logé la casa
agena, o otra cosa para en su vida, 6 por gran tiempc, e puso de_
le pagar el loguerc de cada afio, @ quisiere pagar el loguer asi _
como con &l puso, no gela pueda toller sino como manda la Ley & _
si el loguer no le pagire de dos aflos, maguer que no gelo pidid;__
pero si ante que gela tuelga, por razdn de lo que no le pagd por_

dos aflos, le pagare el loguero aguellos dos afos que le habia de
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pagar, no yela pueda toller”. (5)

Asimismo, a través de la Ley IX, se facultaba al arrendador _
para que al realizarse el lanzamiento, pudiera tener los bienesg _
que se encontraran en la casa y que fueran propiedad del inquili-
no, suficientes para cubrir el precio del arrendamiento y recupe~
rar los menoscabos hechos en el predio.

Dicha ley se transcribfia como sigue: "Toda cosa que el Home _
tuviere en casa alogada de otro, mandamos, que sea empefiado al ___
duefio de la casa por el aloguer., maguer ¢ue no fuese pleyto, & ha

ya por hy su loguer”. (6}

(5) Fuero Real, Libro IXI, Titulo XVII, Loy IV, tomado de los
C3digyos Espafoles Concordades, Tomo I, Madrid, Imprenta de la pu~
blicidad, 1872, p. 396,

(6) Ibidem, p. 396.



1.3.2. SIETE PARTIDAS

Las Siete Partidas,denominadas también Libro de las Leyes fue
ron redactadas por orden del Rey Fernando III y concluidas por su
hijo Don Alfonso "E1l Sabio", en el aflo de 1265 (s. ¥III).

Egte ordenamiento en la Partida Quinta, Titulo VIII, denoming
do "De los Logueros et de los Arrendamientos”, contempla la figu-
ra del arrendamiento en forma genérica, es decir, se refiere tan-
to al arrendamiento de mucbles o inmuebles, como al de animales y
sdlo hace una distincién entre aloguero y arrendamiento en la for
ma siguiente:

"Aloguero es propiamente c¢uando un hombre da a otroc obras gue
ha de hacer con su persona; u otorgar un hombre a otro para poder
ugsar de su cosa, o servirgse de ella por cierto precio gque le ha _
de pagar en dinero de contado. Si por algiin motivo recibiere otra
cosa que no fuere dinero de contado no era loguero, mias era gim--
plemente un contrato innominado”, (7)

Como se desprende de la lectura anterior, la palabra aloguero,

(7) Las Siete Partidas del Rey Don Alfonso el Sabio. Madrid _
Cardenas Editor y Distribuidor, 1972, T. III, p. 219.
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se referia al alquiler de fincas rdsticaz a cambio de dinero de _
contado.

No obstante, que el término arrendamiento era muy genérico, _
en la legislacidén de las Siete Partidas, se hacia una diferencia_
entre arrendamiento de uso y arrendamiento de habitacidn, es de-—-
cir, cosas gue por su naturaleza adlo son susceptibles de uso y _
cosas que por su misma naturaleza s6lo son sugceptibles de habi--
tarse.

"En cuanto al tiempo en que debian pagar los arrendatarios el_
precio de la cosa arrendada,se establecia gque debian hacerlo se——
glin la costumbre usada en cada lugar o al tiempo en que se hubie-
se estipulado en el contrato, de no existir costumbre ni convenio
expreso, entonces los arrendatarios debian pagar cada fin de aio"
(8)

Respecto al arrendador, en la Ley V se establecfa, que éste _
tenia el derecho, para el caso de que el arrendatario no le paga-
re las rentas en el plazo convenido o a mds tardar el fin de cada
afio, de lanzar al inguilino sin que mediare juicio, el dia que ___
quisiera, sin responsabilidad para aquél. Y ademis, todas las co—
sas del inquilino que se hallaren en la casa, podian ser embarga-

das por el duefio para garantizar el pago de las rentas que se de—

(8) Ibidem, p. 220.
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jaron de pagar y reparar los dafios o desperfectos sufridos en el_
predio.

Pero estas cosas que tomare en calidad de prenda, debia rete-
nerlas a través de inventario por escrito y en presencia de veci-
nos, porque de lo contrarioc existia engafio, dicha medida, era a--
plicada tantc a heredades como a viflas y huertas que arrendaban _
labradores, en donde el propietario tomaba como prenda las fincas
hasgta que el labrador le pagare las rentas debidas.

Eg asi, como dicha disposicién, dié pauta para la creacidén __
del articulo 498 del C8digo Procesal vigente que establece, que _
el arrendador podrd embargar bienes propiedad del arrendatarioc en
el momento de ejecutar el lanzamiento.

La legislacién en cuegtidn adnit

n razdén de su Ley VI, qgue

iy

el arrendatario no podia ser lanzado cuando hubiere pagado en los
plazos convenidos, sino hasta gue terminara el plazo del arrenda-
miento, a excepcidén de cuatro razones:'"siendo la primera, cuando_
en la casa que habitaba se caia toda ¢ parte de ella. o estaba __
préxima a caerse y no hubiera en que viviera o gue hubiere enemis
tad en la vecindad en que vivia u otra persona tratara de perjudi

carlo para que le impidiera permanecer viviendo o porgue el arren

dader n

-1

ocr habarge cagado 81 o gus h

o

dog; la gowe=
gunda, cuando después de haber alquilado la casa apareciere algin
caso fortuito y pudiese derribarse si no fuera reparada. En ambos

casos, el arrendador tenia la obligacidn de darle otra casa al in
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quilino, que debia permanecer en ella hasta que se cumpliera el _
plazo del arrendamiento o 8i el inquilino no querfa vivir en otra
casa, el arrendador debia descontarle todo el tiempo que le falta
ba de vivir en la casa destruida; la tercer razdn, era cuando el
inquilino hacia mal uso de la casa, tratando de destruirla o lle-
vando malas mujeres (prostitutas) o malos hombres (viciosos), gque
hicieran vn mal a los vecinos; la cuarta sc presentaba cuando el
inquilino no pagara la renta durante dosg afios”. (9)

Las anteriores situaciones, procedian sin necesidad de promo-
ver un juicio previe en contra del inquilino.

As{ también, en 1a Ley XVIII, se observaba que una vez cumpli
do el plazo del arrendamiento, el inquilino debia entregar la ca-
sa a su duefio y en caso de (ue el arrendatario fuera rebelde y se
opusiera a entregarla, el arrendaéor seguia un juicio en su con--
tra para que se le condenara a salir de la localidad y a pagar el

doble de las rentas vencidas.

(9) Idem, p. 221.



1.3.3. LEYES DE ENJUICIAMIENTO CIVIL

Dentro del Derecho Procesal Egpafiol, encontramos unoc de los _

_ordenamientos mis elaborados y complejos como es la Ley de Enjui-
ciamiento Civil, la cual es calificada por Alcald Zamora y Casti-
llo "... como el mis fecundo texto procesal que ha habido en el _
mundo, pues fue el cimiento de casi toda la correspondiente legig
lacién hispanoamericana ...". (10}

Dicho Cédigo Espafiol expedido en el afio de 1855 (s. XIX), en_
su Titulo denominado "Del Juicio de Desahucio”, considera por vez
primera la palabra desahucio como el hecho Zc gque el arrendador _
despida al arrendatario de una finca ridstica o urbana, requirien-
dole para que desocupe; al respecto José Maria Manresa y Navarro_
seflala: “Ocurre con frecuencia verse el duefio o usufructuario ver
se en la necesidad de acudir & los tribunales para obligar al a--
rrendatario & inquilino & que desocupe la finca, bien porque haya
cumplido el tiempo del arriendo, & bien por cualquiei otro motivo
justo: juicio de desahucic llama la ley al que se entabla con tal

objeto: aunque con miés propiedad pudiera dancminarase juicio de

(10) Becerra Bautista, José. El Procesa Civil en México. Méxi
ca, Bd. Porrda, S.a., 1980, p. 250.
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lanzamiento". (11)

El juez competente para conocer del desahucio, era el del do-
micilio del demandado o donde se encontrara la casa arrendada, lo
anterior a clececidn del demandante.

La demanda de desahucio podia fundarse por cualquiera de las_
causas siguientes:

a) En haber expirado el plazo del contrato. Para el caso de _
los contratos indeterminados, si se trataba de fincas r(sticas ,_
el arrendador debia avisar al colono un afio antes (articulo 6° de
la Ley de 8 de junio de 1813, restablecida el 6 de septiembre de_
1836} y para el caso de fincas urbanas, el aviso debia darse con_
anticipacidén que se hallara adoptada por la costumbre general del
pueblo y en otro case con la de cuarenta dias (articulo 2°de la _
Ley de 9 de abril dec 1842}).

b) En no pagar la renta.

Acerca de la anterior causa de desahucio, no se precisaba __ __
cuantos meses o afios debian de adeudarse para que procediera la _
accifn ni tampoco se establecia gi se daria por terminado el pro-
cedimiento cuando el arrendatario pagara las rentas adeudadas; ___
por lo que se deduce que este Juicio de Desahucio era mis bien un
juicio de rescisién de contrato por incumplimiento a lo pactado _

(11) Ley de Enjuiciamiento Civil Comentada. Tomo IIXI, Madrid,
Imprenta de la Revista de Legislacidn, 1857, p. 514,
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por las partes.

;) En faltar a las condiciones estipuladas.

d) En cualquier otra de lasg causas, en virtud de las cuales_,
se tenga por concluido el derecho del arrendamiento.

Existian doe clases de juicio para lograr la desocupacién: el
juicio verbal, que era muy breve y exclusive para cuando la ac~--
cién se fundara en el cumlimiento del plizo estipulado y el jui--—
cio ordinario, mas largo y costoso, aplicable a las demds causa—
les cuando sucedido el juicio verbal el demandado no conviniere _
en los hechos alegados por el demandante, es decir, el demandado_
decidia en que juicio se sustanciaria el conflicto.

Sin embargo, cualgquiera gue sea la causa por la que se funde_
la demanda, la primera providencia del juez era la de acordar gue
se citara a las partes a juicio verbal, dentro de los tres dias_
siguientes a la presentacidén de la demanda.

Al demandado, se le citaba personalmente, apercibido de que,_,
en caso de no comparecer por si o por apoderado, se declaraba el_
desahucio sin mas citarlo ni oirlo y se procedia al lanzamiento
si no se desalojaba la finca dentro de los términos a que se re--
fiere el articulo 647 de la misma ley:

"... el de ochio diac, si se trata de una casa habitacifh y ___

que habiten con efecto el demandado o su familia ,

El de quince dias, si de un establecimiento mercantil o de __

trafico,
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El de veinte dfas, si de una hacienda, alqueria, cortijo & __
otra cualquiera finca ristica que tenga caserfo y en la cual haya
constantemante guardas, capataces u otros sirvientes”,

Si el demandado acude al juicio verbal y no objeta los hechos
aduéidos por el actor, el juez sin més tramites ni pruebas dicta-
rad sentencia condenando al demanddo a desoccupar el inmueble en __
cuestién, apercibiéndolo de lanzamiento en caso de no hacerlo vo-
luntariamente dentro del plazo establecido.

Para el caso, de que el demandado no objetara la acecidn del _
actor, el juez daba por concluide el juicio y en consecuencia, se
sustanciara en adelante con arreglo a los tramites del juicio or-
dinario.

Si @l lanzamiento era decretado, la ley en cuestién permitia_
el embargo de bienes propiedad del inguilino, Gnicamente para ga-
rantizar el pago de las éostas que se hubieren originado acerca _.

del juicio.



1.4, DERECHO MEXICANO

Aun cuando Espafia durante tres siglos de dominacidén trato de_
imponer a los pueblos de México su cultura juridica, para la eta-
pa independiente, a pesar de que el gobierno mexicano ordend en _
la Ley de 23 de mayo de 1837 que {nicamente se aplicaria la legis
lacidén espafiola cuando éwta no se opusiera a la nacional, siguie-
ron rigiendo las leyes espafiolas por no haber legislacidén proce--
sal en nuestro pais.

Es hasta el afio de 1857, cuando se expide la primera Ley de_
Procedimientos por el entonces Presidente de México Ignacio Comon
fort, sin embargo, no fue aplicada por no constituir un cddigo __
completo.

Es agi, como el primer cddigo procesal que rigidé a nuestro ___
Derecho Mexicano fue el Cédigo de Procedimientos Civiles para el
Digtrito Federal y Territorios de Baja California, promulgado por
el Presidente Sebastian Lerdo de Tejada el 15 de agosto de 1872,_
c6digo con escasa vigencia y considerado para Brisefio Sierra como
un cédigo que "...marcd el momento de independencia legislativa,_
no porque fuera una produccidén original ni sin antecedeentes, si-

no porque aun considerindosele una adaptacidn de otras leyes de-=
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termind ser la finica fuente positiva del procedimiento civil mexi
cano”. (12}

Fl Cidigo Procesal de 1872, fue abrogado por el de 15 de sep—
tiembre de 1880, ambos ordenamientos inspirados principalmente en
la Ley de Enjuiciamiento Civil espafiola de 1855.

Posterirmente, se expidid otro cddigo de procedimientos civi-
les el 15 de mayo de 1884, que estuvo vigente en el Distrito Fede
ral y Territorios Federales estableciéndose con &l las caracterig
ticas distintivas del actual Juicio Especial de Desahucio.

Finalmente, el primero de octubre de 1932 empieza a regir el_
cédigo de Procedimientos Civiles vigente en el Distrito Federal,_
mismo que reglamenta también, el procedimiento de desahucio con _

sus caracteristicas peculiares.

(12} citadc por De Pina Rafael y José Castillo Larrafiaga. Ing
tituciones de Derecho Procesal Civil. México, Ed. Porria, S.A., _
1985, p. 47.



1.4.1. CODIGO DE PROCEDIMIENTOS
CIVILES DE 1872

La Ley Procesal de 1872, reglamentaba dentro del Titdlo VIII,
Capitulo II al Juicio Eapecial de Desahucio bajo el nombre de ___
"Juicio Sumario por Desocupacidn®, procedimiento referido a asun-
tos que versaban sobre el pago de rentas, desocupacién de predios
riisticos o urbanos o sobre cualquier otra cuestidn relativa al __
contrato de arrendamiento; asi es el caso, de que las causas en _
que se fundamentaba dicho juicio eran las siguientes:

l.~ Por el cumplimiento del término estipulado en el contra--
tos

2.- Por el cumplimiento del plazo gue el CSdigo Civil fija pa
ra la terminacidén del contrato por tiempo indefinido (tres afios);

3.~ Por la falta de pago de una sola de las pensiones o de __
las gque se hubieren convenido expresamente;

4.- Por la infraccidn manifiesta de cualquiera de las condi--
ciones que con arreglo al Cidigo Civil motivan la rescisién del _
contrato (una infraccidn era la falta de pago de una sola de las_
pensicnes originando la terminacién del arrendamiento).

Existfa un procedimiento Gnico para solicitar la desocupacidn

de un predio, independientemente de las causas en la que se funda
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ra la accién, asi, el Juiecio de Desocupacidén serfa verbal, cuando
el importe anual de renta no excediera de trescientos pesoas. El_
juez competente serd el del lugar en que este ubicada la finca; _
para el caso de que el arrendatario no se hallare en el lugar del
juicio, la citacién se entenderia con su representante o con la _
persona encargada de la finca, a falta de ello por exhorto al ____
juez del domicilio del arrendatario; y si no compareciere el de—-
mandado, que este presente en el lugar del juicio después de la __
sequnda citacidn, ni el ausente después de la primera, el juez de
cretard la desocupacidn del inmjeble, apercibiendo de lanzamiento
al inquilino, si no desocupa la localidad dentro del plazo legal_
que se le conceda, gQue serd de ocho dias, gi se trata de habita--~-
cidn; de quince dias, para un establecimiento mercantil o indus--
trial y de treinta dias,’si correspondia a una hacienda o cual---
quier otra finca riiatica con caserfo y en la cual hubiere constap
temente mayordomo, administrador o cualquier otro encargado de e-
1la {(si la finca no tuviera ninguna de estas circunstancias se de
cretaba el lanzamiento de inmediato). Transcurrido el plazo res--
pectivo, gin haberse desozupado la finca, se procedia al lanza---
miente del arrendataric a su costa y no se atendfa a ninguna re--
clamacién.

Se concedia al demandado, tres dias para contestar la demanda

y si compareciere a juicio, los términos para desahogar las prue-



- 26 -

bas eran de veinte dfas y de diez dias a cada parte para formular
alegatos, posteriormente, dentro de los ocho dias giguientes se _
dictaba sentencia, pudiéndose interponer recurso de apelacidn o _
cagacién, s6lo en caso, de que el arrendatario acredite haber sa-
tisfecho las rentas en los plazos vencidos y por adelantado. Dis-
posicidén considerada inaplicable, pues al acreditar tal hecho no_
habria materia de la litis y en consecuencia ya no tendria razdn_
de ser dicho juicio, al menos que el pagep en cuestién, se hiciere
en calidad de garantia, sin embargo, el ordenamiento aludido no _
habla de terminar el juicio cuando se pague. Una vez adnmitido el_
recurgo y cualquiera que fuere su estado, se consideraba desier--
to, si durante su sustanciacién dejaban de pagarse las rentas ven
cidad o las que debian adelantarse y s8i el fallo fuere confirma--
do, se imponia condena de costas al apelante.

Al ejecutarse el lanzamiento, se facultaba al arrendador a re
tener y depositar los bienes m3s realizables del inquilino, sufi-
cientes para garantizar el pago de las pensiones adeudadas y de _
las costas que originara el juicio; procediéndose a su venta, pre
via tasacidén, si el demandado rno las pagare en el acto.

En el articulo 938 de este cédigo se establecia que: "Los jui
cios sobre arrendamientos que no tengan por objeto la desocupa---
cién de la finca.arrendada, se geguiran como los demads sumarios”.

Como conclusién diremos, que esta legislacidén no preveia que se _



presentara con la demanda, el documento base de la accidn, como _
lo es el contrato de arrendamiento y aun no se habla de providen-
cia de lanzamiento, ni de requerimiento al arrendatario para que_

acredite estar al corriente en el pago de las rentas.



1.4.2. CODIGO DE PROCEDIMIENTOS
CIVILES DE 1880

Es con las disposiciones del CSdigo Adjetivo de 1880, como el
Juicio de Desahucio, llamado en ese entonces "Juicio Sumario de _
Desccupacién®, adquiere una morfologia distinta, comenzando a tor
narse con sus caracteristicas propias y que en esencia aun sigue_
conservando.

Las causas por las que procedia el Juicio de Desocupacién,
eran las mismas a las que se refiere la ley procesal anterior y _
existia para el caso de la fraccidn tercera, referida a la falta_
de pago de una sola de las pensiones o de las gque se hubieren cop
venido expresamente, un procedimiento especial, conforme al arti-
culo 857, siendo asi, la demanda de desocupacién dividida en dos_
periodos:

"I.- E1 de providencia de lanzamiento..,:;v

I1.- El que es propiamente del juicio, cuyo procedimiento se_
ajustard a las disposiciones sobre juicios sumarios o verbales se
gin su cuantia ...".

Bl primer periodo se sustanciaba, compareciendo el actor ante
el juez competente, debiendo acreditar la relacidén contractual __

con el contrato de arrendamiento o por medio de informacidn que
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aquel a quien demanda ocupa la finca o departamente cuya desocupa
cién se pidera lo que el juez dictaba auto, mandando requerir al_
inquilino a través del escribano o secretario del juzgado para ___
que en el acto de la diligencia justificara con el recibo corres-
pondiente haber cumplido con el pagé de la pensidén o pensiones eg
tipuladas, y no haciéndolo, se le prevenia para que desocupara el
inmueble en un término de ocho dias, si la finca sirve para habi-
tacién;quince dias para giro mercantil o industrial:; y treinta ___
dias s8i la finca fuere ridstica, apercibiéndolo de lanzamiento a _
su costa gi no llega a desocupar (articulo B58).

En este ordenamiento, se preceptuaba, que el inquilino podia_
oponer las excepciones que tuviere, pero la Gnica excepcidén que _
suspendia la providencia de lanzamiento o diligencia de requeri--
miento, era la de pago, acreditidndolo con los recibos correspon--
dientes o exhibiendo el importe de las pensiones adeudadas, den--
tro de los términos sefalados para la desocupacidn, con la condi-
cién de que pagara las costas que se hubieren causado.

Sin embargo, los recibos que acreditaran el pago, pod{an ser__
desconocidos por el actor, en cuyo casc se causaba un prejuicie _
al inquilino, en virtud de que el articulo B66 autorizaba sequir
con la providencia de lanzamiento y se reservaban los derechos __
del demandadec para gue los hiclera valer en la via penal.

Para el caso, de que no se acreditara el pago,en los plazos _,
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sefialados en el articulo 858 se llevaba a cabo la providencia de_
lanzamiento y cuando se llegara a la ejecucién del lanzamiento de
bfan retenerse y depositarse bienes suficientea para garantizar _
el pago de las pensiones adeudadas y de las coatas gque se hubie--
ren ocasionado, el remate de estos bienes, se decidia en la sen--
tencia definitiva ( articulo 867 y 868).

Esta ley no permitia que se interpusiera recusacién ni algiin_
otro recurso, en el periodo de lanzamiento, ademis, si el deman-
dado probaba sus excepciones, en sentencia definitiva, se condena
ba al actor al pago de dafios y perjuicios.

Una vez gue era ejecutado el lanzamiento, procedia lo que es_
propiamente el juicio, el cual para su substanciacidn se regia __
por las reglas generales de los juicios sumarios.

Como se observa, el hecho de haber dividido en dos periodos __
el procedimiento para lograr la desocupacidén de un inmueble, cau-
saba grave perjuicio ul arrendatario, pues una vez lograda la de-
socupacidn, el arrendador tenia el libre albedrioc de decidir si _
promovia o no el juicio propiamente dicho, dejando con ello en eg
tado de indefensidn al inquilino.

Para concluir sefjalamos que existia un procedimiento sumario_
eapecial para los juicios sobre arrendamiento cuyo objetoc fuera __

la desocupacifn, excepto cuando la causal fuera la falta de pago_

de alguna pensidn, demanda de desocupacidn que comprendia los dos
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periodos ya mencionados.



1.4.3. CODIGO DE PROCEDIMIENTOS
CIVILES DE 1884

La legislacidén procesal de 1884, admitia las mismas causas
por las que podian fundarse los juicios sobre desocupacidn {(cum--
plimiento del término estipulado o fijado por la ley, falta de pa
go de alguna pensidén, contravenir a lo pactado), asi también, se-
guia contemplando un procedimiento eapecial para el juicio de de-
gocupacién cuya causal se fundara en la falta de pago de alguna _
pensidn, demanda que comprendia dos periodos:

a) EL de providencia de lanzamiento; y

b} El que es propiamente el juicio. Procedimiento que se de--
sarrollaba en la forma referida en el titulo anterior.

Una de las innovaciones que se introdujeron a través de este_
estatuto fue que las demis causales gue motivaban la desocupacién
de un inmueble, se tramitaria conforme a las reglas generales de_
los juicios sumarios.

Por otra parte, se adiciond la situacidn de gue el embargo _ _
practicado al ejecutarse el lanzamiento, ahora tambiédn podia rea-
lizargse desde el momento de la diligencia de requerimiento, siem-

pre vy cuando el actor lo hubiere pedido al entablar su demanda.



Las demds formalidades del procedimiento se cumplian tal y co

mo hasta la fecha lo sefiala el CAdigo Adjetivo vigente.



1.4.4, CODIGO DE PROCEDIMIENTOS
CIVILES DE 1932

Fl ordenamiento procesal anterior, gque fue el de 1884, divi--
dia al Juicio de Desocupacidn en dos periodos, ello fue ideado _
por propietarios sin conciencia, para quienes lo interesante era
obtener la dcaocupacién, sin importar las defensas del arrendata-
rio, porgue siendo el objeto esencial del juicio estudiar y resol
ver sobre si la desocupaci6n es o no procedente, se principiaba _
por llevarla a efecto y despuéa que el inguilino se defendiera ___
por 1o que cuando cn ecatos juicics de desocupacidn se ejecutaba _
el lanzamiento, carecia ya de objeto principal el litigio y por _
lo tanto la defensa.

Por ello, el C8digo Procesal de 1932 vigente, trato de reme-—
diar estas injusticias, suprimiendo el periodo de lanzamiento an-
terior a un juicio y estableciendo un juicio sumario sujeto a dig
posiciones especiales, en donde se permite que se opongan, prue--
ben y resuelvan excepciones, a fin de que después de decididas se
iieve adelante el lanzomiento, ei ge huhieren declarado improce--
dentes,

El juicio sumario de desahucio, establecido en la loy proce--

sal de 1932, adwitia como Gnica causal de procedencia, la falta _
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pago de dos o mis mensualidades de renta y era requisito indispen
sable que la demanda de desocupacién fuera acompafiada del contra-
to escrito de arrendamiento, si se carecia de &1, la relacidn con
tractual debia acreditarse con prueha testimonial, documental o _
cualquiera otra bastante como medic probatorio del juicio. Estos
requisitos de procedibilidad, aun siguen vigentes en nuestra le--
gielacidén procesal y la forma como se desarrolla el procedimiento
en el Juicio de Desahucio es la siguiente: Una vez presentada la_
demanda con el documento base de la accidn o rendida la justifica
cién correspondiente, el juez dictard auto de adnisidn, en el ____
cual mandard requerir al arrendatario, para que en el acto de la_
diligencia justifique con log rccibos correspondientes o exhibien
do el importe en efectivo o copias selladas de escritos de ofreci
miento de pago, estar al corriente en el pago de las rentas {si _
se exhibe el importe de lo reclamado, en el mismo acto se mandard
entregar al actor y sin mas tramite se da por términadc el proce-
dimiento, asimismo, se dard por concluido, si se exhibe constan--
cia de consignacidn de rentas., Cabe aclarar, que si el inquilino_
exhibe recibos de renta, estos podrin ser objetados por el arren~
dador, dentro del término de tres dizs) y no haciéndolo se le pre
venga para gue desocupe en el término que marca la ley, que serd_
de treinta dfas si se trata de habitacidn, de cuarenta dfas si la

finca sirve para giro mercantil o industrial de noventa dias si
Y
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es finca rifistica, apexcibido de lanzamiento a au costa si no lo e
fectda; as{ también, en el mismo acto se emplazard al inquilino,_
para gue dentro del plazo dec nueve dias ocurra a oponer las excep
ciones que tuviere y en caso de que ge hubiere pedido el embargo_
en escrito inicial de demanda, se procedera a su realizacidén so-~—
bre los bienes del inquilino, suficientes para garantizar lo adey
dado {lo mismo podrid hacerse en diligencia de lanzamiento). Una _
vez transcurrido el plazo para contestar la demanda, procede el __
acuse de rebeldia para el caso de que no se opu;iercn excepciones
o propiamente la contestacién de la demanda, en la que sdlo serédn
procedentes ciertas excepciones y' a las que posteriormente nos re
feriremosa, admitidas las excepciones, se mandaria dar vista con e-
1las por tres dias al actor, quien podrd ofrecer las pruebas que_
estime oportunas, admitidas las pruebas pertinenteas, se citard pp
ra la audiencia de pruebas y alegatos. La siguiente fase del pro-~
cedimiento es dictar sentencia, en la que se condena o absuelve

al demandado, en todo o en parte, seglin el resultado de la valua-~
cidn de las pruebas que haga el juez; si las excepciones fueron

declafadaa procedentes, dard el tribunal por terminada la provi--~
dencia de lanzamiento, en caso contrario, se seflalard en la sen-~
tencia, el plazo para la desocupacién. En caso, de que se hubiere
decretado el embarge para garantizar las pensiones rentisticas re

clamadas, la sentencia condenard a la desocupacidén si no se cubre
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lo adeudado y conforme al articulo 498 del ordenamiento referido_
debe proceder el :émate de esos bienes, situacidén en la gue abun-—
darcmos en el Capitulo IV de la presente investigacidn.

Finalmente ge cjecuta la sentencia, con la diligencia de lan-
zamiento, pudiéndose entender con el ejecutado o en su defecto
con cualquier persona de la familia, doméstico, portera o portero
agente de la policia ¢ vecinos, rompiendose la cerradura de la ___
puerta si fuere necesario. En dicha diligencia el actuario se con
cretarid al cumplimiento de lo resuelto en la sentencia definitiva
dictada en el Juicio de Desahucio y que serd lo siquiente: i el_
demandado no hiciere el pago de las pensiones reclamadas, se pro-
cederd al lanzamiento y una vez estando totalmente desocupado y _
vacio el inmueble materia del juicio, se deberd poner en posesién
de la parte actora o de quien sus derechos represente. En el caso
de que el demandado o cualesquiera otra persona que le represente
haga pago de lo reclamado, se 3auspenderid la providencia de lanza-
miento.

Una vez realizada la providencia de lanzamiento, de existir _
bienes embargados, el Juicio de Desahucio no debe terminar, sino_
que debe continuarse hasta gue se rematen o adjudiquen al actor _

los bienes trabados.



CAPITULO

RACTERIGSTICAS

II

GENERLLES

L JNICIOo ESPECIATL D E

e

SAFYHCT O,




2.1. CONCEPTO

Entre los juicios especiales que la legislacidn procesal vi--
gente comprende, que por la simplicidad de las cuestiones que se_
suscitan o por la urgencia en su solucidn exigen un tratamiento __
breve y gsencillo, se haya incluido el Juicio de Desahucio.

Etimoldégicamente, el término desahucio significa: "des", per_
der, quitar y "afiduciar”, confiar, tener fe; dicho vocablo fue __
tomado de la legislacién espafiola. Para Manresa y Navarro, desahu
cio en la acepcidén mis técnica y concreta es, "el hecho o acteo de
despedir el duefio o usufructuario de una finea, ya sea ridstica o__
urbana, al arrendatario de la misma, requiriéndole para que la de
socupe y deje a la disposicidn del requirente”. (13)

Para Escriche, el desahucio se define como "el acto de despe-
dir al duefic de una casa o heredad, al inquilino o arrendatarioc v
también el de despedirse el inquilino o arrendatarioc del duefioc, _
por no querer continuar el arrendamiento cumplido gue sea el tiem

po sefalado en el contrato". (14)

(13) Ley de Enjuiciamiento Civil. Ob. Cit, p. 51l4.

(14) Enciclopedia Juridica Omeba. Tomo VIII, Buenos Aires, Ed.
Driskill, S.A., 1982, p. 342,
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Desde este punto de vista el desahucio funciona reciprocamen-
te, es decir, que la falta de pago de la pensidn estipulada en el
arrendamiento, implica la pérdida de toda esperanza para el arren
datario de seguir ocupando la localidad y para cl arrendador deng
ta la extincién de la confianza depositada en el locator para que
usara la cosa a cambio de una renta.

Se han utilizado como sindnimos de desahucio, los términos de
salojo, desalojamiento, despido del inquilino o el antiquisimo vo
cablo juicio de lanzamiento, a nuestro juicio nos inclinamos por_
la expresion de desalojo, basindonos en que el diccionario de la_
lengua espaiiola, sefialay "desalojar” significa : "gacar o hacer _
salir de un lugar a una persona o cosa".

Algunos autores, entre ellos Rafael de Pina, definen al Jui--
cio de Degahucio como "la contienda ¢ue se promucve por guien pu-
diendo ser parte activa en el procedimiento pretende conseguir,___
gsumariamente, que la finca a gque se refiere sea puesta a su dispg
sicidén bien por el demandado en vista de la reclamacidn judicial,
bien por los tramites de la ejecucidn de la sentencia favorable".
(15)

Ahora bien, por lo antes mencionado, podemos deducir que, el
"Juicio de Desahucio® se presenta cuando un arrendador acude a

los tribunales para obligar al arrendatasls 2 gue desocupe (volup

an

(15) Manual de Derecho Procesal Civil.Madrid, Ed,Reus, 1936,p.
451,
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tariamente o por ejecucién forzosa a través del lanzamiento) la __
finca arrendada, fundindosc en 1la falta de pago de dos o mds me--
ses de renta y de esa forma obtener la restitucién del inmueble _

por haberle perdido la confianza al inquilino.



2.2. NATURALEZA JURIDICA

El Juicio de Desahucio, se ha distinguido en razén de las ca-
racte:isticas peculiares gue posee, como lo gon; que ea un juicio
especial {sumario), de cognicién limitada, ademis de ser un jui--
clo ejecutivo. En realidad, los julcios especiales son una conti~-
nuacidén de los juicios sumarios (abrogados por reformas del 14 de
marzo de 1973), ya que en ambos cases para $u Lramitacidn se re--
guiere y se requirid deepectivamente, una menor solemnidad con reg
lacién a 1os juicios ordinarios, y es asi, como nos dice el maes-
tro José Becerra Bautista: "Juicios sumarios eran los procesos
que por la naturaleza del derecho sustantivo, requerian un trami-
te con brevedad de plazos o de zolemnidades”., (16)

Es por ello, gue el Juicioc Especial de Desahucio es por su

propia naturaleza un juicio sumario, por su tramitacidén que es ___
pronta y expédita, a fin de que el duefio pueda disponer en un
tiempo breve de su propiedad y que el inquilino no disfrute por _

miAs tiempo de una cosa a la que no tiene derecho, en virtud de su

{16) Becerra Bautista, José. Ob. Cit. p. 261,
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incumplimiento.

En segundo término, tenemos gue cl Juicio de Desahucio, es un
juicio de cognicién limitada, en razdn de que la ley sefiala que __
para la substanciacién del mismo, el juez séle podri conocer de _
detarminadas pretensiones, asf como de ciertas excepciones, es de
eir, siendo un julcio que gira alrededor de la falta presunta del
pago de rentas, no se pueden oponer toda clase de excepciones y _
dnicamente se falla acerca de la verificacidn del pago de rentas_
y la desocupacidén del inmueble arrendado.

Es por ello, gque el actor s8lo puede ejercitar la accién de _
desocupacién y respecto a las excepciones oponibles por el deman-
dado el artfculo 494 dei Ciédigo Procesal vigente establece que: _
"El juez debe desechar de plano las excepciones diversas a lag _
que el CSdigo Civil en los articulos 2431 a 2434 y 2445, concede_
al inquilino para no pagar las rentas ... Son improcedentes la re
convencién y la compensacidén”. Serin desechadas de plano, otras _
excepciones, porque el juez no necesita oir a la contraparte para
resolver sobre el asunto.

Asimismo, son improcedentes, la reconvencidén y la compensa-—-
cién porque el inqguilino en cualquier momento puede dar por con==-
cluido el juicio, y porgue arrendador y arrendatario no pueden
reunir la calidad de deudores y acreedores reciprocamente, respec

tivamente.
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En relacion a estas consideraciones, Eduardo Pallares, sefia--
la: "COGNICION LIMITADA,.- Con este nombre se expresa el conoci---
miento limitado que de las cuestiones controvertidas tienen los _
jueces en el juicio ejecutivo y en los interdictos. Algunas legig
laciones restringen el derecho de defensa del demandado y Gnica--
mente le permiten oponer determinadas excepciones. Lo mismo acon-
tece en los juicio de lanzamiento”. (17)

En cuanto a la excepcién de pago., se puede oponer en distinta
forma, ya sea exhibiendo el importe de las rentas o copias sella-
das por la Oficina Central de Consignaciones, en las que se acre-
dite que el inquilino promovid diligencias preparatorias de con--
signacién de rentas, o bien, mediante los recibos de pago que le_
hubiere extendido el arrendador ¢ su representante.

Acerca de las excepciocnes previstas en los articulos 2431 a _,
2434 y 2445 del CSdigo Civil, estas se refieren a demostrar que _
no ge ha causado la renta por la privacién del uso del inmueble,_
ya sea total o parcial.

Ante egsta explicacidn, Rafael Perez Palma agrega otras excep-
ciones: ",.. 2) La que tienda a demostrar que no existe relacidn_

contractual ni cumplimiento voluntaric de algin contrato de arren

{17) Diccionario de Derecho Procesal Civil. México, Ed. Po---
rrda, S.A., 1963, o. 147-149,
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damiento..."” (18), dicha excepcién,esta reconocida en forma téci-
ta por la ley adjetiva, encontrandose implicita en el articulo __
489,

Finalmente, el Juicio de Desahucio, 8e ha caracterizado por __
ser un juicio ejecutivo de natyraleza propia y exclusiva, en ra--
zn a que 1a ejecucidén que en el se realiza, no se refiere a la _
ejecucién de sentencia que serfa el lanzamiento, sino que se pre-
senta un doble sisteme de ejecucidn, por un lado, se requiere al_
inguilino para que en el acto de la diligencia acredite estar al_
corriente en el pago de las rentas y no haciéndolo, se le previe-
ne que tiene treinta dfas, cuarenta o noventa, segfin el caso, pa-
ra pagsar ¢ desccupar, apercibido que en casc de no cumplir serd _
lanzado, y por otra parte, también ae faculta al arrendador para_
usar de la ejecucidén propia de todos los juicios ejecutivos, es _
decir, el embargo de bienes para garantizar el pago de las pensig
nes reclamadas, pudiendo realizarse si el acreedor lo solicitare_
en 21 acto de emplazamiento o el de lanzamiento. Aungque el cédigo
no lo previene, se ha interpretado el articulo 498 en la prictica

que el embargo sélo se efectia si el actor lo solicita.

A mayer abundamiento, "lLa ejecucidn consiste en el requeriFs-

(18) Pérez Palma, Rafael. Gufa de Derecho Procesal Civil. Mé-
vico, Cardenas Bditor y Distribuidor, 1976, p. 560.
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miento y apercibimiento gque debe hacerse al demandado en los tér-
minos del articulo 490 -~ Presentada la demanda con el documento o
justificacidn correspondiente, dictara auto el juez mandando re--
querir al arrendatario ... apercibido de lanzamiento a au costa _
8i no lo efectiia -. A esta ejecucidn que ey propia del lanzamien-
to se agrega, si asi lo desea el actor, la retencidén de bienes sy
ficientes para garantizar el pago de las rentas, pero aun en el _
supuesto de que esto no se¢ pida ni se lleve a cabo, el juicio es_
ejecutivo. Por tanto el Juicio Especial de Desahucie al ser un _ _

juicio ejecutivo, la sentencia que en el se pronuncie a de resol-

ver sobre la subsistencia de la ejecucién”. { 19)

{19) Pallares, Eduarde. Diccionario de Derecha Procesal Civil
México, Ed, Porrda, S.A., 1963, p. 444,



2.3. FINALIDAD

Enfocandonos a la ley procesal, seflalamos que el Juicio de _
Desahucio, es un medio que la ley a creado para hacer cumplir al
inquilino con la obligacidén de pagar la renta estipulada en el _
contrato.

Algunos tratadistas, nos manifiestan su opinién respecto a _
dicha problematica, asf, el Lic. Bduardo Pallares sefiala que, __
“El objeto de un Juicio de Desahucio, que asi se llama también _
al de lanzamiento, es obtener la desocupacidn del inmueble arren
dado, si el arrendatario no paga las rentas gque adeuda”. (20)

El objeto de este juicio, dice Caravantes, es "lanzar al in-
quilino o arrendatario de la finca para que esta quede a la li--
bre disposicién de su dueflo...”". (21)

Reafirmando eatos comentarios, seflalamos que la -autentica £i

nalidad del Juicio Especial de Desahucio, es la desocupacidn de_

(20) Pallares, Eduardo. Derechoc Procesal Civil. México, Ed._
Porria, S.A., 1979, p. 568.

(21) Citado por Hugo Alsina. Tratado tedrico-prictico de De-
recho Procesal Civil y Comercial. Tomo VI, Ed. Ediar, Buenos Ai-
res, 1972, p. 60 y 61.
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la casa arrendada por parte del arrendatario, cuando éste ha in-
cumplido con una de las obligaciones estipuladas en el contrato,
como es el pago de laz rentas y camo consecuencia ldgica, el dug
fio recupera el bien poseido por el inquilino.

Eg asi, como este juicio, tiene por objeto el de la desocu--
pacién de la finca arrendada.

El hecho de que el pago, sea un medic tan eficaz, capaz de _
extinguir el Juicio Especial de Desahucio en cualquiera de sus _
ctapas procesales, hasta antes de cjecutada la sentencia que con
dene al lanzamiento, nos da ha entender que la finalidad de este
juicio es el cobro de las pensiones adeudadas, sin embargo, aun-
que la mayoria de estos juicios concluye con el pago de las men-
sualidades gue no habfan sido cubiertas no podemos negar que su_
objeto sea el desalojo, pues con dicho pago, el legislador da __
la oportunidad al arrendatario de no ser desalojado y por otra _
parte evita que el arrendador se vea perjudicado en su patrimo-=-
nio.

La desocupacidn puede efectuarse por dos medios, en forma vo
luntaria, generalmente ocurre cuando son desechadas las excepcio
nes opuestas por el inguilino y se abstiene de pagar las rentas_
adeudadas, guien para evitar ser lanzado y embargado, abandona _
el inmueble, en forma oculta, esto sucede entre los plazos com--

prendidos a partir de la diligencia de requerimiento y hasta an-
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tes de que se efectue el lanzamiento (ejecucidn de 5entenpi$):
y en forma forzosa por medio del lanzamiento.

Respecto a los efectos juridicos que produce la desocupacidn
podriamoz sefialar que el arrendador recupera la libre dispogi-—--
cidn del inmueble arrendado, ademis, tiene la powibilidad de e~
jercitar 1a accién de pago de pesoa contra el inquilino o su fig
dor con motivo de las rentas adeudadas, pero en caso de que se
hubieren embargadc bienes al inquilino ya sea en diligencia de _
requerimiento o de lanzamiento, existe el derecho para el arren—
dador de pedir dentro del mismo juicio de desccupacidn el trance
y remate de esos bienes embargados con fundamento en el segundo_
parrafo Qel articuleo 498 del CAédigo de Procedimientos Civiles pa

ra el Distrito Federal.



CAFPITULO 11l

CARACTERYTSTICAS GEL ERALES

DEL EN B& H GO,




3.1. CONCEPTO

Antes de referirnos al embargo de bienes, consideramos propio
aludir en forma breve a lo que significa el término ejecucidn por
ser una figura juridica que tiene estrecha relacidn con aguéllos.

"La palabra ejecucién procede de la voz latina executio execy
tionis y significa, la accidn y efecto de ejecutar”. (22)

A su vez ejecutar es "poner por obra una cosa y se considera_
sinonimo de congumar o cumplir”. (23}

Algunos autores, definen la ejecucidn, "... entendiendo como_
tal, en su acepcidén mas genérica, es un medio por el cual se da

cumplimiento o se hace efectivo un mandato juridico, establecido

por la ley, por sentencia definitiva o por alguna otra resolucién
judicial”. (24)

Bn su acepcidn tipicamente forence, la ejecucidn, alude al ___

(22) Diccionario de la Lengua Espafiola. Real Academia Espafio-
la. Madrid, Ed. Espasa - calpe, S.A., 1970, p. 509.

{23} Inidem, p. 50°.

(24) Alcald Zamora y Casgtillo, Niceto. La Teoria General del_
Proceso. Revista Iberoamericana de Derecho Procesal, 1970, p. 24.
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procedimiento judicial con el embargo y venta de bienes para pago
de deudas.

Debemos recordar, que el julcio ejecutivo, es un procedimien—
Eo sumario, por el cual, se-trata de llevar a efecto por el embar
go y venta de los bienes el cobro de créditos, gue constan en al-
gin titulo, que tiene fuerza suficiente para constituir por si __,
mismo plena probanza.

Por eso Redenti, dice que la ejecucidén, "tiende a la consecu-
cién de un resultado material tangible, que se actiia manu judis y
que en este resultado esta al momento de la sancidn.

Cuando un acreedor insatisfecho trata de conseguir, por inter
vencién del juez, lo que se le debe manu judicis id quod ei debe-
tur, no se le contenta con obtener una acntencia de condena, pues
la sentencia no es gino la etapa inicial de una dnica accidn que
encuentra después su desenvolvimiento procesal ulterior en los ag
tos de ejecucidn; de ahi que la terminologia en uso; ejecuciédn,
ejecutar, actos ejecutivos, derive histéricamente de esta figura,
pues ejecutar significa meter sin mds las manos sobre losg bienes_
del deudor, tomando posesién de ellos vendiendolos, ete.”. {25}

De lo anterior se desprende, que la ejecucidén es procedente,_

cuando una resolucidén judicial no hz side cumplida yoluntariamen—

(25) Citado por Becerra Bautista José. El Proceso Civil en ___
México. México, Ed. Porrda, S.A., 1980, p. 318.
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te por el obligado dentro del plazo gue se le hubiere concedido,_
en tal efecto, la autoridad judicial, tendrd la facultad de decrg
tar la ejecutoriedad de la resolucién y en su caso, hacer uso de_
las medidas de apremio, para el caszo de que el obligado se oponga
a la realizacidn material de lo ordenado.

Dentro de la ejecucidén forzada, las medidas de apremio, son _
de importancia tal, que sin ellas no seria poaible, que la ejecu-~
c¢idn se llevari a cabo, pues a travéa de ellas, se guita por la __
fuerza aquéllo que el obligado debe satiafacer.

En relacidén con la via de apremio, Cipriano Gémez Lara sefiala
que: "Consiste en la ejecucidn forzosa de algo y basicamente en _
la ejecucidén de la sentencia mediante el procedimiento de embargo
y remate. Eate embargo, se lleva a cabo debido a la existencia de
la sentencia o bien de un crédito indubitable, y con la venta se
haga pago al acreedor de su crédito". {26}

Para el derecho las medidas de apremio pueden ser variadas, -
Eduardo Pallares las clagifica de la siguiente forma: "Medidas de
indole psicoldgicas, tales como el apercibimiento, la prevencién,

la amonestacidn,etc.; medidas de cardcter coactivo, "como la mule—

ta, los arrestos, los embargos; medidas de subrogacidn, como las_

(26) Gomez Lara, Cipriano. Teoria General del Proceso. Méxi~-~
co, UNAM, 1587, p. 343.
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que cl drgano judicial lleva a cabo contra la voluntad del deudor
y sustituyéndose a &l. Consisten en vender sus bienes, entregar—~
los al acreedor, lanzar al inquilino, etc.” (27)

Eg asi, como en materia de ejecucidén civil, podemos entender_
que: "...la via de apremio comprende concretamente, lo relativo a
la ejecucidén de sentencia, embargos y remates”. (28B)

En nuestro lenguaje juridico, la palabra embargo es sindnimo_
de traba y el verbo trabar "eguivale escencialmente a juntar o u—
nir una cosa con otra, es decir, a afectar o unir los bienes de--
signados a la ejecucidn pendiente”. (29)

Siendo el embargo una dc las formas de ejecucidn forzosa, pue
de ser definido como "la efectacidén decretada por una autoridad __
competente sobre un bien o conjunto de bienes de propiedad priva-
da, la cual tiene por objeto asegurar cautelarmente la eventual __
ejecucién de una pretensidén de condena que se planteari en juicio
(embargo preventivo, provisional o cautelar), o bien, satisfacer_

directamente una pretensidn ejecutiva (embargo definitivo, apre--

(27) Pallzres, Eduardo. Diccionario de Derecho Procesal Civil
México, Ed. Porrila,S.A., 1963, p. 275 vy 276.

(28) Ibidem, p. 276.

(29) Carreras, Jorge. El embargo de Bienes. Barcelona. Barce-
lona, Ed. José Maria Bosch, 1975, p. 102.
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miativo o ejecutivo)". (30)

Siendo el embargo, una afectacién sobre los bienes gravados,_.
ello implica que, dichos bienes son sometidos a las resultas de _
un proceso pendiente (embargo cautelar) o a la satisfaccidn de __
una pretengidén ejecutiva, regularmente fundada en una sentencia _
de condena (embargo definitivo).

Las formas de afectacidn pueden ser, mediante un simple sefia-
lamiento de bienes; a través de un gecuestro o depdsito de bienes
o por una notificacién al patrdn sobre la orden que expresa se reg
tenga al deudor una determinada cantidad.

Las causas que dan origen a los embargos, pueden ser, una sen
tencia, un juicio ejecutivo o una providencia precautoria, en cu~
yos casos existe un denominador comfin, que es obtener se garanti-
ze el cumplimiento de obligaciones actuales derivadas de una sen-
tencia o de un titulo ejecutivo o de obligaciones futuras precau-~
toriamente aseguradas.

En nuestro sistema juridico, existen varias razones gue justi
fican la presencia de los embargos, entre ellas mencionamos las _
siguientes:

a) El embargo, es un medio de coaccidn para forzar al deudor _

(30) Cabanellas, Guillermo. Diccionario de Derechc Usual. To-
mo II, Buenos Aires, Ed. Bibliogrdfica Omeba, 1962, p. 32.
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a la satisfaccidén de un crédito:

b) El embargo, evita que el deudor se haga insolvente. En es-
te sentido, uno de los problemas que pudiera presentarse, es que_
el deudor se declare inmolvente, es decir, ain bienes ni propieda
des, y en tal caso, el embargo no podrd llevarse a cabo debiendo_
el acreedor reservarse sus derechos para cuando mejore la fortuna
de aquél;

c¢) El embargo, ademds, crea una garantia de pago.

Por regla general , todos los bienes son embargables, puestc que
el deudor responde de sus obligaciones con todos su patrimonio, _
es decir, que los bienes susceptibles de embargo, deberdn ser pro
piedad del deudor, pudiendo ger objetos materieles {(muebles o in-
muebles) o inmateriales (derechos patrimoniales), siempre y cuan-
do tengan un valor econdmico realizable.

Sin embargo, la anterior regla también tiene sus excepciones,
en primer término, se excluyen ineludiblemente, aguellos derechos
inherentes al hombre como son, los derechos de familia (derechos_
de la sociedad conyugal, derecho de patria potestad, derecho al __
nombre, atc.), derecho a la vida, derecho a la libertad, derecho_
al honor, etc.:; en segundo término, existe la excepcidén, en cuan-
to dichos bienes procuren la subsistencia del deudor y de su fami
lia, encontradndolos enumerados en el articulo 544 del Cddigo de _

Procedimientos Civiles para el Distrito Federal,
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Una vez realizado el embargo, las consecuencias inmediatas ___
seran:

a) Loz bienes embargados quedan sujetos a la jurisdiccién del
juez que ordend el embargo:

b) Por virtud del embargo, adquiere el acreedor embargante el
dérecho de ser pagado con el precio en que se vendan los bienes o
con ellos mismos:

¢) El acreedor embargante, tiene derecho a nombrar deposita--—
rio de los bienes asegurados;

d) En los bienes embargados, se crea una limitacién al dere--
cho de propiedad. En cuanto a su disfrute y libre diaposicién {in
disponibilidad de los bienes mas no privacidén de la propiedad):

e) Ta posegién de los biencs la pierde la persona en contra _
de guie n se decretd el embargo y pasa al depositaric nombrado, __
quien 1la poseerd a nombre de gulen resulte ganancioso en el jui--
cio:

£) El depositario, tiene la obligacidn de cuidar de la cosa__
enmbargada y puede ejercitar las acciones posesoriaa para recupe--
rarla.

Por otra parte, el monto del embargo debe mer proporcional a__
la deuda y como consecuencia el acreedor tiene derecho a pedir la

ampliacidn de los bienes embargados, cuando ©stoz no qubran el ___

crédito reclamado y, a su vez, el deudor tiene derecho a solici-~
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tar la reduccién del embargo en la medida suficiente a ese propS—
gito.

Bn relacidn a las personas gque intervienen en el embargo, se_
citan: &l actuario, cuya presencia es indispensable, por ser el __
fedatario que tiene las facultades para hacer la traba del embar-
go; el depositario que haya de ser nombrado; el actor, que en al-
gunos casog puede esatar agistido de gsu abogado:; y el demandado, _
quien deberd sefialar bienes a embargar, entendiéndose la diligen-
cia con el deudor o con persona que se encuentre en el domicilio
del demandado o en su caso, con el vecino mas inmediato.

Finalmente, consideramos pertinente,hacer una distincién en--
tre el embargo con otraa figuras juridicas afines como son el se-
cuestro y ‘la rctencidn.

El embargo, ya mencionado anteriormente, consiste en el asequ
ramiento material del bien trabado, para gue el ejecutado no pueg
da ya disponer de &l y para gque poniéndolo bajo la jurisdiccidn _
del juez quede afecto al pago del crédito.

El secuestro, ccnsiste en la aprehensién y depdsito de una cg
ga litigiocsa en poder de un tercero, para que la guarde hasta el_
dia en que se decida a guien pertenece. De manera que, el sccues-
tro, es el depdsits yue sobreviene como consecuencia del embargo.

La retencién de bienes, consiste en un embargo, con la parti-

cularidad que el depositarie es el mismo deudor o quien posee el
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bien embargado en el momento de la diligencia.



3.2. NATURALEZA JURIDICA

En la teoria y en la prdctica, se ha cuestionado acerca de ___
cual es la naturaleza juridica del embargo, si es una figura que_
crea un derecho real o por el contrario, si es un derecho perso--
nal.

La postura que nos parece mis acertada, es la que se inclina_
a congiderar, que el embargo es un acto ejecutivo que engendra un
derecho personal, fundada en los argumentos siguientes:

En relacidén a los derechos reales, mencionaremos sdlo algunas
de sus caracteristicas relevantes; en primer lugar, un derecho re
al es un poder o facultad que se tiene directamente sobre una co-
sa, el tipico es la propiedad, que importa un poder de sefiorio,
de goce y de disposicidn de la cosa, por consiguiente encontramos
adlo dos elementos, el titular y la cosa sobre la cual se ejerci-
ta el derecho; en segundo lugar, estos derechos son absolutos, es
decir, se tienen en contra de cualquier persona que perturbe a su
titular en el goce de la cosa y pueden ejercerse cada vez que __
exista una nueva perturbacidn; y en tercer término, tienen una duy
racién ilimita-da, es decir, que la prescripcién liberatoria no ri

ge respecto al derecho real de propiedad.
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Los anteriores razonamientos, en ningﬁn momento pueden acre--
ditarselos al embargo, puesto que este al ser un acto ejecutivo_
ge deriva de una obligacidén crediticia existente entra dos perso-
nas y no se refiere a un derecho de persecucidn sobre determinaqa
cosa.

Para aclarar éstos cuestionamientos, sefialaremos que un dere-
cho personal, es la facultad que se tiene de exigir de otra persg
na el cumplimiento de una obligacidn; en otras palabras es una ___
vinculacidén juridica que une a dos personas (o grupos de perso---
nas), en virtud de la cual el deudor debe satisfacer al acreedor_
la prestacidn debida. Tal es el caso de pagar una suma de dinero.

Encontramos asi, que en los derechos personales concurren _
tres elementos: el sujeto activo o acreedor, el sujeto pasivo o _
deudor ¥ lo debido o prestacidén que puede consistir an una cbligg
cién de dar, hacer o no hacer.

Por otro lado, los derechos personales, se caracterizan por__,
ger relativos, pues se tienen (nicamente contra perscnas determi-
nadas, que son el o los deudores y una vez cobrado el crédito, se
extingue la obligacidn,

La prescripcién liberatoria si opera respecto a todos los de-
rechos crediticios no ejercidos durante los plazos fijados por la
ley.

En el caso de los embargos, lo importante en ellos es gue na-
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cen a causma de una prestacién debida en la que se enlazan el deu-
dor v el acreedor, gravidndose Gnicamente los bienes propiedad del
deudor para que con su producto sea pagado el crédito, pero si la
obligacién no es exigible, &sta prescribird en diez afos a partir
del vencimiento del crédito conforme al CAdigo Civil para el Dis-
trito Federal.

Reafirmando los anteriores cuestionamientos acerca de que el__
embargo constituye un derecho personal, la Suprema Zorte de Justi
cia de la Nacién, en una ejecutoria sobre la naturaleza juridica
del embargo a sustentado lo siguiente:

“ EMBARGO, NATURALEZA DEL. Las caracteristicas mas
impostentes del derecho real son lag siguientes:

el poder directo e inmediato que confiere a su ti-
tular sobre una cosa; el derecho de persecucién, ¥y
el derecho de preferencia, cuando se trata natural
mente, de los derechos reales que constituyen una__
garantia. Ahora bien, es indudable que el embargo_
no concede al embargante un poder directo ¢ inme—-
diato sobre la cosa embargada, sino que la coloca_
bazjo la guarda de un terceroc y a disposicién del _
juez gue conoce del juicio en que se ordend la prg
videncia; lo que significa gue la cosa embargada _
no se encuentra bajo el poder del embargante, sino
bajo el de una autoridad judicial, que no puede ___
considerarse gsiquiera como intermediarioc entre el_
embargante y la cosa dado que el juez y no el em~—-
bargante es el que puede disponer del bien secues-
trado; de ahi, que el embargc deba considerarse co
mo una i1nstitucidén de caracter procesal y de natu-
raleza sui generis, cuyas caracteristicas se rela-
cionan con el depSsito seqfin lo dispuesto por los_
articulos 2545 y 2546 del Cédigo Civil de 1844, de
biendo buscarse el origen de esta institucidn en _
lo jque los romanos denominaban secuestro, vy no en_
el pignus praetorium, o en el pignus exjudicati __
causa captum, gque constitufan, en el Derecho Roma-



- 63 -

no, casos de seguridad, o garantia real. Tampoco _
implica el embargo el derecho de persecucidn, por-—
que &ste consiste en la facultad de obtener todas_
o parte de las ventajas de que es susceptible una
cosa, reclamdndola de cualquier poscedor siguiendo
un juicio en contra de un tercero, o sea, deducien
do una accidén correlativa del derecho de persecu--
cidén; por tanto, aun aceptando que el embargante __
pueda privar, en ciertos casos, a un nuevo adqui--
rente de la cosa embargada, haciendo que ésta se _,
remate y se le adjudique, el derecho de persecu-——
cién lo adquiere desde el momento en que se con---
vierte en adjudicatario, es decir, en propietario;
teniendo, entre tanto, sélo el derecho de hacer re
matar la cosa por el juez a cuya disposicidén se en
cuentre el bien embargado, derecho que emana estri
tamente de la sentencia pronunciada en el juicio __
en el gue se ha ordenado el embargo y la cual co--
rresponde a la actio judicati de que habla Chioven
da. Finalmete, el embargo, no otorga al embargante
el derecho de preferencia, ni tampoco se adquiere_
tal prerrogativa, que es caracteristica de los de-
rechos reales de garantfa, en virtud de su regis—-
tro, pues el acreedor hipotecario no aumenta su ___
preferencia, ni puede decir gue tiene una nueva ___
causa de ello, cuando embarga la cosa hipotecada _
mediante la fijacibn de la cédula respectiva: en _
cambio, si el titular de una segunda hipoteca se __
subroga en los derechos del primer acreedor hipote
cario, con relacidén a los demas acreedores, tam--—-
bién hipotecarios, puede invocar, en lo sucesivo,_
dos causas de preferencia, y en caso de gque no

existan otros acreedores, puede decirse no s88lo ___
que tiene dos causas, 3ino gque su preferencia au--
mento; lo que significa que el embargo en si no ___
constituye una causa de preferencia a menos que se
considere como tal, la prelacidn que se establece_
por el CSdigo de Procedimientos Civiles, en el ca-
so de reembargante: pero entonces, tendr{a que copn
siderarse una tercera causa de preferencia al lado
de las garantfas y de los privilegios, con caracte
risticas especiales, y que no podria aplicarse si-
no al caso expresamente previsto por lu ley, ya __
que las disposiciones gue establecen la preferen--
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cia, implican una excepcidén a la regla general, se
glin la cual, todos los acreedores deben sufrir prg
porcionalmente las disminuciones que recienta el __
patrimonio de su deudor; y asi como en el caso de_
concurrencia de créditos prelerentes, por causas _
de garantias reales o créditos privilegiados, el _
problema se resuelve dando preferencia a estos iil-
timos tendrd que concluirse en caso de concurren--
cia de créditos hipotecarios con créditos garanti-
zados con embargo o reembargo, que la preferencia_,
corresponde a los primeros; de todo lo que se dedu
ce que el embargo no constituye un derecho real, __
dado que no reune ninguna de las caracteristicas :_
mis importantes que este derecho, confiere a su ti
tular.~ Jurisprudencia, Poder Judicial de la Fede-
racidén, Tesis de Ejecutorias 1917 - 1975, Apéndice
al Semanario Judicial de la Federacidn. Cuarta Pay
te, Tercera Sala, México, 1975, Tesis 185, p. 554_
y 555". (31)

Es asi,como el embargo no constituye un derecho real, sino un
derecho personal de cardcter procesal, derivado de un derecho de-
crédito, porque la facultad de persequir la cosa embargada nc es
consecuencia como erréneamente se cree del derecho real sobre la
cosa embargada, sino resultado de los derechos de propiedad y de
posesidén que el depositario puede y debe hacer valer en el desem-
peflo de su cargo, aun en contra del mismo duefio de la cosa embar-
gada, cuando tratare de sustraerla u ocultarla, asimismo el embagx
go surge como resultado del imperio y de la jurisdiccién del juez

bajo cuya disposicidén se halla.

(31) Arellano Garcia, Carlos. Practica forence civil y Fa-
miliar., México, Ed. Porria, S.A., 1989, p. 433.



3.3. FINALIDAD

El procedimiento ejecutivo, al considerarse como uno de los_
modos de la ejecucidn forzada, su objeto estd inclinado no al ;g
conocimiento de un derecho sino a su realizacidén practica.

"Se ha visto que el proceso de ejecucidn para la entrega {(de
cosa mueble} o libramiento (de inmueble) esta dirigido a la e~——
jecucidén, forzada de derechos de crédito, relativos a obligacio-
nes en las que la prestacidn consiste en un facere y precisamen-—
te en un "entregar o en un “dar” la cosa determinada. (32)

Por consiguiente, una sentencia "sélo podrd determinar dos _
cosas: Llevar la ejecucidn adelante o no hacer ilugar a la ejecu-
cién, es decir, continuar el procedimiento hasta hacer efectivo-
el crédito por la venta de los bienes embargados o disponer el _
levantamiento del embargo, sin pronunciar sobre la validez de la
relacién juridica substancial, gque serd discutida en el juicio -
ordinario. Por lo tanto, si no hay bienes embargados la ejecu---

cidén no puede seguir adelante”(33)

(32) Gian Antonio Micheli.. Derecho Procesal civil. T. TV, -~
Buenos Aires, E.J.E,A., 1970, p. 228

(33) Alsina, Hugo. Tratado tedrico-prictico de Derecho Proce
sal Civil y Comercial. T. V. Buenos Aires, Ediar, S.A., 1962, p.
123.
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En eatos términos, cuando el embargo es procedente dentro del
proceso de ejecucidn, el juez realiza una actividad sustitutiva_
de la del responsable ejecutado {(demandado), para vender los big
nes del deudor aun en contra de su voluntad; yva que al decretar_
el embargo, lo hace pensando en la venta inmediata o mediata de
los bienes, es decir, que la ejecucidn tiende a la realizacidn _
del derecho de prenda y el efecto de la traba es la enajenacién
y @l ecobro.

Por estas causas, Cipriano Gomez Lara considera que, "El fin
normal de cse secuestro o embargo es que los bienes afectados ___
sean posteriormente sacados a remate ¥y gque con el producto de d4i
cho remate, que no es sine una venta piiblica, se haga pago al a-
creedor de lo gque el deudor condenado por la sentencia no le pa-~
gé voluntariamente, ya sea porque no pudo o porgue no quiso ha--~
cerlo”. (34)

“Como el embargo 4d8lo es el principio del procedimiento ex-~
propiatorio, é&ste continuard en su caso, después de la sentencia
y culminar& con el remate, con la adjudicacidn de los bienes a _

quienes hayan acudido como postores al rcmate y finalmente con

{34) GOmez Lara, Cipriano. Teoria General del Proceso. Méxi-
co, UNAM,1987,p. 343,
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el pago al acreedor con el producto de la venta". (35)
Concluyendo, el fin especifico del embargo, es gue, se apli~
que el producto del remate a la satisfaccidn de las pretensiones

del acreedor, cuando éste ha obtenido mentencia favorable.

{35) Ibidem, p. 120,



3.4. CLASES DE EMBARGO

Dentro de las formas de ejecucidn, el embargo de acuerdo con
el articulo 534 del Cédigo Procesal para el Distrito Federal,___
puede adoptar dos modalidades, una denominada provisional que se
encuentra fundada dentro de las llamadas providencias precauto_
rias o medidas cautelares las que ge tratarin en el siguiente ti
tulo v la otra modalidad es la ejecucién definitiva la que presj
samente se apoya como una medida ejecutiva llevada a cabo dentro

del procedimiento de la via de apremio.

3.4.1, EMBARGO PRECAUTORIO

Nuestra legislacidén, condidera al embargo precautorio, como_
un procedimiento cautelar que tiende a conservar el estado de he
cho que guardan los bienes del deudor, para evitar que éste los _
ailapide, oculte o enajene y haga imposible al acreedor la satig
faccidén del derecho que que se pretende hacer valer mediante el
ejercicic de 1a aceién respectiva en el juicio definitivo.

A continuacion citaremos, algunos conceptos en relacién con

el embargo precautorio:
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Para Jorge Carreras, “"el embargo precautorio, recibe este nom
bre por llevarse a cabo antes o al iniciarse un proceso de decla-
racifn para obtanar el tftulo ejecutivo que servirf para despa---
char la futura ejecucién”. (36)

Otro autor que cita el embargo precautorio, es Eduardo Palla-
res, quien afirma que: “El embargo provislonal, es el que se lle-
va a’efecto en las providencias precautorias para evitar que el _
deudor oculte o dilapide sus bienes”. (37)

En el caso de Escriche, &ste lo define: "el que se dispone o_
manda interinamente mientras se prepara la demanda ejecutiva u
otra que corresponda cuando se teme que el deudor huya u oculte _
o disipe sus bienes”, (38B)

“Pambi&n pueden llamarse embargos provisionales, todos aque--
1llos cuya subsistencia depende de la sentencia definitiva que se_
pronuncie en el juicio, como los que se llevan a cabo en el jui--
cio ejecutivo, en el hipotecario, en los concursos y quiebras, __

lanzamientos, etc.". (39)

(36) Carreras, Jorge. Ob. Cit. p. 30.

(37) Pallares, Bduardo. Ob, Cit. p. 298.

(38) Bmeriche, Don Joaquin, Diccionario Razonado de Legisla--
cién y Jurisprudencia. T.I. M8xico, Cardenas Editor y Distribui--
dor, 1979,.p. 602.

(39) Ibidem, p. 298.
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Se trata, pues, de que el embargo preventivo, es una medida _
cautelar cuyo fin, es garantizar el interés del demendantc que se
presenta como supuesto acreedor, &ste embargo puede constituirse_
aun 8in gue exista incumplimiento, simplemente para garantizar el
cumplimiento oportunc de la obligacién cuando existe el peligro __
de que &ste no llegque a darse, es decir, gue existen las medidas_
aseguratorias que son otorgadag como prerrogativas en favor de la
parte actora, para garantizar la efectividad de la sentencia que_
se dicte, que generalmente serd de condena y ordenari el remate,_
si no se obtiene el pago o cumplimiento voluntario de la obliga--
cibn, pero por el contrario podrfa dictarse una sentencia absolu-
toria cuandon, el acmendado demuestre haber cumplido con la obliaga
cidn o tuviere excepcidn que implicard que el ejercicio de 1a ac-
cidn ejecutiva hubilera sido improcedente o infundada, tal senten-
cia levantaria el embargo y, por 1o tanto, la ejecucién provisio-
nal guedarf{a nin efectos.

Ea asf, como en esta clase de embargos, el juez sSlc decreta_
1la traba y asequramiento de los bienea afectados, pues al no exig
tir despacho de ejecucidn, no se encuentra legitimado para llevar
a cabo actos de Alsposieién sobre el patrimonio del responsable _
ejecutado, teniendo fnicamente la potestad, para depositar o man-
dar que se anoten preventivamente los bienes embargados.

Las caracterfsticas de lcs embargos precautorios son las si--
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guientes:

a) Proceden cuando existe el temor de que, se oculten o enaje
nen los bienes que van a responder de la obligacién crediticia, o
real (artfculo 235 del €C8digo de Procedimientos Civiles).

Pn dicho caso, debe probarse el derecho de pedirlo y la nece-
sidad de que se conceda, sin embargo, la necesidad de la medida _
adlo se acredita de manera presuncional, porque si el embargo pre
cautcrio sirve para asegurar el resultado del proceso definitivo_
y precisamente se recurre a este medio porque se carece de un ti-
tule ejecutivo, el que pretende obtenerlo no debe presentar un ti
tulo de esta naturaleza, sino Gnicamente alegar y probar sus temg
res de que cl deudor oculte o dilapide los bienes sobre los que _
pide el embargo, cuando el deudor no tuviere otros bienes.

b) Puede decretarse, tanto como acto aterior al juicio como_
después de iniciado &ste, en este Gltimo caso, la providencia se_
substanciard en incidente por cuerda separada (articulo 237 Cédi~
go de Procedimientos Civiles):

c) Debe expresarse el valor de lo reclamado (articulo 243 del
Cédigo de Procedimientos Civiles), para que el juez, al decretar-
lo, fije la cantidad por la que haya de practicarse la diligencia

d) La providencia se decreta sin necesidad de requerimiento:

e) En gu ejecucién (provisinal), no se admitira excepcidn al_

guna(articulo 248 del Cédigo de Procedimientos Civiles);
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£) El embargo se levantard por medio de un incidente cuando _
en primer término no es verdadero el deudor del promovente; segun
do cuando el deudor consigna el valor u objeto reclamado; tercero
cuando el demandado da fianza bastante a juicio del juez o prueba
tener bienes rafces (art{culo 245 del C6digo de Procedimientos Ci
viles), © cuando la sentencia resulte absolutoria por deducirse _
la invaligez del titulo ejecutive;

g) La diligencia de embargo precautorio, seguird las mismas _
reglas de un embargo ordinario, en los términos de los articulos_
534,535, 536, 538, 544, 546 y siguientes, con la Onica diferencia
que en los embargos preventivos el juez es quien designa el depo-
sitario o interventor (art{culo 249 del Cddigo de Procedimientos_
Civiles);

h) Se formarad la seccidén de ejecucién gue debe estar a lo dis
puesto en los articulos 454, 456 y demds relativos.

i} Ejecutadc el embargo precautorio, la persona que lo obtuvo
debe entablar su demanda, dentro del tercer dia, si no lo hace se
revocard f{(articulo 250 y 251 del CSdigo de Procedimientos Civi -
les);

j) Bl que pida embargo Jueda reasponsable de los dafios y per--
juicios que se causen (articulo 247 del Cédigo de Procedimientos
Civiles);

%} Una vez notificado el embargo precautorio, el demandado po
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drd recurrir en apelacidén sobre el auto gque ordeno la providencia
v reclamarla en los términcs del articulo 252 del Cédigo procesal
{ en forma incidental refiridndose a motivos de improcedencia del
secuestro, como pueden serlo, la inevxistencia de los temores a -
que se refiere el articulo 235; la falta o deficiencia de la prue
ba rendida para acreditar el derecho con gue ge gestiona o la ne-
cesidad de la medida exigida por el articulo 239, o no haber ex--~
presado el valor de lo que se reclama en la demanda, etc. ).

1} 5i procede la apelacidn, solamente serd admisible en el -
efecto devolutive (articulo 695 del C3digo de Procedimientos Civi

leg), por no haber precepto que las mande admitir en ambos.

3.4.2, EMBARGO DEFINITIVO

El embargo definitivo, "es la afectacién decretada por una ~-
autoridad competente sobre un bien o conjunto de bienes de propig
dad privada, la cual tiene por objeto ... satisfacer directamente
una pretensidén ejecutiva”. (40)

Bn el caso de los embargos precautorios, agotado el procedi-—

{40} Cabanellas, Guillermo. Diccionaric de Derecho Usual. ___
T.II, Buencs Aires, Ed. Bibliogrifica Omeba, 1962, p.32.
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miento, la sentencia debe decidir sobre los derechos controverti-
dos; de resultar probada la accién, la sentcncia decretard que ha
lugar a hacer trance y remate de los bienes embargados y con el -
producto, se haga pago al acreedor; a esta ejecucién de sentencia
es lo que propiamente se ha denominado embargo definitivo, por -~
no estar sujeto a calificacidn posterior y en consecuencia pasari
a ser cosa juzgada.

Los embargos definitivos, pueden existir aun sin que se pro—-
nuncie providencia precautoria y decretarse directamente en la re
solucidn final, contra la cual ya no debe de caber recurso ni me-
dio de impugnacidn algune, es decir, que los embargos llamados dg
finitives, se derivan de una sentencia firme gue ha causgado ejecy
toria.

Aclarando, no toda ejecucién de sentencia puede considerarse
definitiva, ya que la que se da respecto de las sentencias contra
las cuales haya procedido algin recurso, también deberd conside--
rarse como provisional, porque estarid sujeta a lo que se resuelva
acerca de la impugnacién.

En este sentido, el embargo es provisional con relacidn a la
sentencia, mientras que no lo es el embargo practicade dontrc ae-~
una ejecucidén ya despachada, en la que el juez tiene legitimacidn
para realizar cualquier acto de disposicidn en el patrimonio del_

deudor por hacer uso de la ejecucién forzada.



-75~

Las caracteristicas propiag de estos cmbargos son:

a) Proceden cuando causa ejecutoria la resolucidn final, a -~
través de la via de apremio;

b) Yo es impugnable en via de apelacidn, por la definitividad
de la sentencia (no es suceptible de anulacién);

c¢) Logrado el aseguramiento de bienes, si la sentencia conde-
na al pago de una suma de dinero, se procede a su avalGo y asubas-
ta en piiblica almoneda;

d) Con el precio del remate, se pagara al ejecutante el impor
te de su crédito y se cubririn los gastos que haya causado la eje
cucidn (articulo 513 del C8digo dea Procedimientos Civiles):

e) Ejecutada la sentencia, el responsable ejecutado, tendrd -
cinco dias para hacer el page o cumplir con su obligacidén, sin e-
fectuarlo, se procederd al embargo (articulo 506 del Cédigo de -~
Procedimientos Civiles);

£) Al igual gue en los embargos precautorios, procede aun sin
necesidad de requerimiento {articulo 507 del CSdigo de Procedi---
mientos Civiles);

g) 81 los pienes ambargades €varen dinero, sueldos, pensiones
créditos rcalizables en el acto, etc., se pagard al acreedor in--
mediatamente después del embargo, precindiendo por indtil ya de -
la ejecucién forzada, terminando asi, el procedimiento f{articulo_
510 del Cédigo de Procedimientos Civiles);

h} Las resoluciones dictadas en la ejecucidn de sentencia, so
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1o aémiten el recurso de responsabilidad y en el caso de laz sen-~
tencias interlocutorias, el de queja ante el superior {(articulo _
527 del CSdigo de Procedimientos Civiles);

i) La accién para pedir la ejecucidn de sentencia gue decrete
el embargo definitivo, durard diez afios, contados a partir del __
df{a en que se vencid el término judicial para el cumplimiento vo-
luntario (articulo 529 C.P.C.)};

3) Contra la ejecucidn de sentencia, sélo cabe la excepcidn __
de pago, si la ejecucidén se pide dentro de ciento ochenta dias; __
pero si ha pasado ese término, pero no mas de un afio, se admitird
ademis las excepciones de transaccidn, compensacidén: v’ transcurri
do mas de un afio, también se admiten la novacidn, la espera, la _
quita, el pacto de no pedir y cualquier otro arreglo que modifi--

gue la obligacién.



- 78 -

plena realizacién de ese derecho”. {42)

Otro auvtor, comc Bduardo Pallares, cita las medidas cautela~~-
res, diciendo que: ”"son medidas que autoriza la ley para que el_
titular de uvn derecho subjetivo asegure oportunamente su ejerci~
cio, cuando carece de un titulo ejecutivo, mediante el cual pue-
da obtener de inmediato la ejecucidn del mismo”. (43)

Dicho lo anterior, el embargo tendrd una funcidn asegurativa_
cuando sea precautorio, pargue su objeto serd garantizar la rea-
lizacidén del resultado final de la sentencia, es decir, que por_
medic del embargo precautorio, se aseguran determinados bienes
del deudor que estén a las resultas del juicic, dicho asegura---
miento ge ha visto motivado por el riesgo existente de que el ___
deudor responsable aproveche la oportunidad para hacer desapare-
cer los bienes de su propiedad, ya sea desprendiéndose de ellos,
ocultandolos, dilapidindolos o poniéndolos a nombre de otra per—
sona.

Este aseguramiento, implica una garantia, para que el deudor _

no se substraiga a la accién de las acreedores y con ello se lo--

gre la efectividad de la sentencia que debe decretarse.

(42) Dominguez del Ria, Alfredo. Compendio tedrico-practice _
de Derecho Procesal Civil. México, £d. Porriia, S.A., 1977, p.l13.

(43} Pallares, Eduardo. Diccionario de Derecho Procesal Civil
México, Ed. Porrla, S.A., 1983, p. 515.



3.5. FUNCION DEL EMBARGO
3.5.1. ASEGURATIVA

Al referirnos a la funcidn asegurativa de los embargos, es __
propio aludir a los embargos precautorios, cuyo fundamento se de
riva de una medida cautelar, y su objeto, es crear un estado ju-
ridico provisional que dure hasta la resolucidn de la sentencia_
firme.

Para explicar la funcién asegurativa de los embargos, es nece
sario hacer mencidén de las medidas cautelares.

Para Prieto Castro, "Las medidas cautelares, aseguran la efeg
tividad del proceso de ejecucidén”. (41)

Se entiende por cautela,  para Dominguez del Rio, "toda previ-
8ién, o bien, la conjuracidn anticipada de algo respecto de lo _
cual ge teme que ocurra o gue no ocurra por depender de la volup

tad de otro, o bien gua, tan =25lo el titular de un derecho tiene

la facultad de preservar por influir en ello la garantia o la __

(41) Castro y Ferrandiz, L. Prieto. Derecho Procesal Civil. _
Tomo II, Madrid, Ed. Tecnos, 1973, p. 181,
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plena realizacién de ese derecho". {(42)

Otro autor, como Eduardo Pallares, cita las medidas cautela--
res, diciendo que: "son medidas gue auntoriza la ley para gque el_
titular de un derecho subjetivo asegure oportunamente su ejerci-
cio, cuando carece de un titulo ejecutivo, mediante el cual pue-
da obtener de inmediato la ejecucidn del mismo". (43)

Dicho lo anterior, el embargo tendra una funcidn asegurativa__
cuando sea precautorio, porque su objeto serd garantizar la rea-
lizacién del resultado final de la sentencia, es decir, gue por_
medio del embargo precautorio, se aseguran determinados bienes _
del deudor que estén a las resultas del juicio, dicho asegura---
miento se ha visto motivado por el riesgo existente de que el ___
deudor regpensable aproveche la oportunidad para hacer desapare-
cer los bienes de su propiedad, ya sea desprendiéndose de ellos,
ocultandolos, dilapidindolos o poniéndolos a nombre de otra per-
sona.

Este aseguramiento, implica una garantia, para que el deudor _
no de substraiga a la accidén de los acreedores y con ello se lo--

gre la efectividad de la sentencia gque debe decretarse.

: P
ico-practico _

(42) Dominguez del Rio, Alfredo. z
., S.A., 1977, p.13.

Comnn
Compe
de Derecho Procesal Civil. México, Ed. Por

(43) Pallares, Eduardo. Diccionario de Derecho Procesal Civil
México, Ed. Porrda, S.A., 1963, p. 515.
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Esta garantia, tiene como consecuencia que los bienes afecta-
dos no pueden salir del patrimonic del deudor, asf, la ejecucidn

'no podrd ser frustrada por actos dolosos del ejecutado.



3.5.2. EJECUTIVA

La funcidén ejecutiva de los embargos, se deriva propiamente _
de una daclaracidn jurisdiccional contenida en una sentencia fig
me, que tiende a la realizacidén efectiva de un derecho ya recong
cido en favor del acreedor (pretengidn insatisfecha) aun contra_
la voluntad del deudor.

A mayor abundamiento, en los embargos, la ejecucidn existe co
mo tun remedio que permite a aguél que obtuvo a su favor una sen-
tencia (acreedor), obtener la satisfaccién de su derecho, aun ___
prescindiendo de la voluntad del demandado.

En este sentido, la funcién ejecutiva de los embargos, se re-
fiere a que una vez reconocida una pretensidén insatisfecha por _
sentencia firme que haya causado ejecutoria y contra la cual no_
proceda ya ningiin recurso, sean sacados a remate los bienes em--
bargados y con su producto se haga pago al acreedor de lo que el
deudor condenadec por la senténcia no pago voluntariamente {(ejecy

cién forzada).



CAPITTLO

ESTULIO DEL A

523
QO

498 LEL C0DI

¥ IEXKTOS CIVIL

DISTRITO R

ay
o
<5




- 82 -

Siendo el contrato de arrendamientc, un contrato sinalagmiti
co, crea derechos y obligaciones reciprocos cuyo incumplimiento_
origina controversias judiciales; pero entre las formas de incum
plimiento, la de falta de pago de dos o mis mensualidades, permi
te al arrendador iniciar y tramitar el Juicio Especial de Desahu
cio.

Existen dos formas de demandar el Juicio de Desocupacidn: En
primer término mencionaremos las demandas en las gue (nicamente_
se reclama como pretensidn, la desocupacién y eantrega del inmue-
ble arrendado por la falta de pago de dos o mids mensualidades, __
en tal caso, no sé& prescnta ning(n problema, ya que comunmente _
la sentencia que le recae a dicha demanda, se dicta ya sea absol
viendo al demandado, en caso de que éste haya justificado encon-
trarse al corriente en el pago de las rentas que se le reclama--
ban, o en su caso, haber hecho dicho pago durante el transcurso_
del procedimiento; o se dicta condenando al demandado a la deso-
cupacién por la falta de pago de rentas, procediéndose al lanza-
miento correspondiente.

Bn segundo ludar, teacmcs las demandas, en las que se recla-
ma como prestacidén, la desocupacidn y entrega del inmueble arren

dado, por falta de pago de mds de dos mensualidades, y ademds,

se gsolicita en los puntos petotirios que el juez decrete la tra-
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ba de embargo sobre bienes del inquilino, para garantizar el pa-
go de las pensioncs reatisticas reclamadas o debidas.

En esta circunstancia, es dable que si ge decreta la traba _
de los bienes ya sea al momento del requerimiento o en la 4ili--
gencia de lanzamiento, en algunos casos, cuando se pide se sa---
quen a remate los bienes embargados, no se admite su trimite por
considerar que el objeto exclusivo del Juicio de Desahucio es ob
tener la desocupacidn del bien arrendado.

El anterior planteamiento, a sido causa para que en el pre--
sente apartado, se trate la problemdtica que se suscita en torno
a los embargod que se practican en el Juicio Especial de Desahu-
cio, pues este punto a sido motivo de discusién entre doctrina--—
rios como Becerra Bautista, Arellano Garcia, HMedina Lama, ctg.,_
quienes discuten si es posible obtener el pago de las rentas a—-
deudadas a través del Juicio de Desalojo, sacando a remate los _
bienes embargados o por el contrario, es pertinente tramitar o--
tro julcio aparte para obtener el cobro de esas rentas.

En el presente Capitulo, plantearemos estas dos posturas, en
caminadas a explicar el segundo pirrafo del articulo 498 del CS-
digo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, en rela
cién a la procedencia o improcedencia de los rewates dentrc del
Juicio Egpecial de Desahucio para obtener el cobro de las rentas

reclamadas, en primer término nos avocaremos a exponer la postu-
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‘ra gue han adoptado en la realidad prictica alguncs Juzgados del
Arrendamiento Inmobiliario del Distrito Federal y posteriormente

daremos nuestro particular punto de vista,



4.1. DILIGENCIA DE EMBARGO

El procedimiento de los embargos practicados en el Juicio Eg
pecial de Desahucio comprende dos momentos fundamentales, prime-
ro se dicta un auto de ejecucidn que es la resolucidén gue ordena
el jucz, para que se practique el embargo o secuestro de bienes_
(auto de evequendo), y en segundo momento se procede a 1o que ___
propiamente se denomina diligencia de embargo que comprende las_
giguientes etapas:

1.~ Requerimiento de pago;

2.~ Sefialamiento de bienes para la traba de ecjeccucidn:

3.- El embargo propiamente dicho que practica el actuario;

4.~ E1 depdsito de bienes; y

5.~ Bl acta de embargo que debe reproducir fiekmente la @ili
gencia.

La diligencia de embargo, en hienes del demandado, se despa-
chard, en la misma diligencia de requerimiento y emplazamiento o
en la diligencia de lanzamiento.

A nuestra consideracidén y como el Titulo 3S8ptime, Capitulo _
IV que habla "del Juicio Especial de Desahucio” no reglamenta en

forma expresa la diligencia de los embargos trabados en estos



Juicios y como no existe preceptco en contrario, se debe aplicar_
supletoriamente lo establecido por los articulos 534 a 539 del _

Cédigo Procesal vigente.



4.1.1. AUTO DE EXEQUENDO

De conformidad con el articulo 79 del Cdédigo Adjetivo, puede
definirse el auto, como "una resolucidén judicial gue no es ni de
creto ni sentencia”, y para Becerra Bautista, "La palabra de exg
quendo ...viene del latin exsequi, que significa ejecutar, cum--
plimentar”. (44)

En los Juicios Especiales de Desahucio, exizte una caracte--
ristica peculiar en cuanto a que en ellos se presenta una doble_
ejecucidn; la primera es referida al requerimiento considerado __
en el articulo 490 de la Ley Procesal vigente, y la segunda, es_
la procedencia del embargo que se menciona en el numeral 498 del
mismo ordenamiento.

Articulo 490.- "Presentada la demanda con el docu-
mento o la justificacidén correspondiente, dictara auto_

el juez mandando requerir al arrendatario para gue en _

el acto de la diligencia justifigue con el recibo co---

rregpondiente estar al corriente en el pagc d& las ren-

tas, v no hazidndolo, se le prevenga que dentro de

treinta dias si la finca sirve para habitacién, o den--

tro de cuarenta dfiaa si sirve para giro mercantil o in~-

dugtrial, o dentro de noventa gi fuere riistica, proceda

a degsocuparla, apercibido de lanzamiento a su costa si_
no lo efectlla. Bn el mismo acto se le emplazara para

{44) Becerra Bautista, José. Ob. Cit. p. 320.



que dentro de nueve dias ocurra a oponer las excepcic--—
nes que tuviere”.

Articulo 498.~ "Al hacer el requerimiento que se .
dispone en el articulo 490, se embargaradn y depositaran
bienes bastantes para cubrir las pensiones reclamadas _
8i asi mse hubiere decretado. Lo mismo se observard al _
ejecutarse el lanzamiento.

Bl inquilino podrd antes del remate que sc celebre
en el desahucioc, librarse de su obligacidén cubriendo __
lag pensiones que adeude”.
Las anteriores disposiciones, se relacionan supletoriamente_
con el articulo 534 de la Ley Adjetiva que a la letra dice:
Articuleo S534.~ "Decrctade el auto de ejecucidn el _
cual tendra fuerza de mandamiento en forma, el actweario

requerirad de pago al deudor y no verificidndolo &ste en_
el acto, se procederd a embargar bienes suficientes a

cubrir laa pregstaciones demandadas si se tratare de jui
cio ejecutivo o las fijadas en la sentencia. El actor _
podra asistir a la practica de la diligencia ..."

En estos términos, tenemos gque el auto de ejecucidn que se _
dicta en un Juicio de Desahucio, es una resclucidn judicial de--
cretada por el juez, en la qgue se ordena gque por medio del actua
rio se requiera al arrendatario para que justifique estar al co-
rriente en el pago de law rentas v no verificindolo éste, en el
acto se proceda a embargar y depositar bienes bastantes para cu-
brir las pensiones reclamadas y sus accesorios legales (pudiendo

ger interescs legales -en makeria c¢ivil se calculan al nueve por

ciento anual y en materia mercantil al seis por ciento anual- o
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convencionaleas).

El mandamiento de ejecucién debe contener: “un mandato, una
amenaza y la actualizacidn coercitiva de la amenaza.

El mandato,'se concreta en la orden del juez de requerir al_
deudor para que pague al acreedor en el acto mismo del requeri--
miento, el monto de su adeudo.

La amenaza consiste, en la prevencidén al deudor de que si no
hace el pago, se le embargaran bienes suficientes para cubrir el
adeudo v costas .

La actualizacidén coercitiva de la amenaza consiste, presisa-
mente en el embargo de bienes". (45)

Por ser un acto de autoridad que interfiere en la esfera ju-
ridica de los particulares, debe realizargse "en virtud de manda~
miento escrito de autoridad que funde y motive la causa legal ___
del procedimiento”, tal como 1o ordena el articulo 16 de la Cong
titucidn, en relacién con el articulo 534 de la Ley Adjetiva, _
gue sefiala gue, el auto de ejecucidn “tendrad fuerza de mandamien
to en forma".

"El embargo, es una diligencia que s6lo puede ordenarse por_

el tribunal ya que el acreedor Gnicamente puede obtener esa afeg

(45) Ibidem, p. 320,
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tacidén del juicio por via convencional a través de una hipoteca_
o prenda". {46)

El auto de ejecucidén en el Juicio Eapecial de Desahucio se _
despacharid por el niimero de rentas éue unilateralmente sefiale el
actor, sin ser liquidadas ni haber sido liquidada previamente,

Existen dos momentos procesales en los gue se puede decretar
el auto de ejecucidn; ya sea en el acuerdo gue admite la demanda
a trdmite o en el acuerdo que le recae a la ejecucidn de senten-
cia de lanzamiento, a manera de ejemplo reproduciremos un modelo

de cada acuerdo.

(46) Alsina, Hugo. Tratado tedrico-practico de Derecho Proce
sal Civil y Comercial. Teomo V, Buenos Aireg, Ediar Soc. Anon. E-
ditores, 1962, p. 68,
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MODELOQ DE AUTO QUE ADMITE LA DEMANDA DE DESAHUCIO,
ORDENANDO EL EMBARGO DE BIENES.

México, Distrito Federal, a veinte de enero de ---
mil novecientos noventa y uno. ~~mmce—ecemmaca—ean.

~~—= Con el escrito de cucnta y anexos que se acom
paffan, férmese expediente y registrese en el Libro
de Gobierno bajo el nimero de partida que le co---
rresponda. Se tiene por presentado a FERNANDO JARE
RO GARCIA, demandando de MARIA DEL SOCORRO AMEZQUT
TA, en la VIA ESPECIAL DE DESAHUCIO la desocupa--~-
cidén y entrega del inmueble arrendado, con funda--
mento en los articulos 489, 490 y demds relativos-
del Cédigo de Procedimientos Civiles en vigor, se-
admite a tramite la misma, por lo que en el acto -
de la diligencia requierase al demandado para que~
acredite encontrarse al corriente en el pago de --
aus pensiones rentisticas y no haciéndolo prevenga
sele que deberd desocupar la localidad en un térmi
no de TREINTA diags. Asimismo con las copias sim~--
ples exhibidas cbrrase traslado y emplacese para -
gue en el término de NUEVE dias produzca su contes
tacidén a la demanda. No acreditando encontrarse al
corriente en el pago de las pensiones rentisticas,
embarguensele bienes de su propiedad suficientes a
garantizar dichas pensiones, poniéndolos en depdsi
to de la persona que bajo su responsabilidad desig
ne el ocursante. Notifiquese.- Lo proveyd y firma-
la C. Juez Vigésimo Septimo del Arrendamiento Inmo
biliario.~ Licenciada MAGDALENA MENDOZA GUERRERO, -
Doy Fe.
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MODELO DE ACUERDO SOBRE EJECUCION DE SENTENCIA DE
LANZAMIENTO Y EMBARGO DE BIENES,

México, Distrito Federal a primeroc de octubre —--
de mil novecientos noventa y nueve. ——~cocecmocme~

~m=-- A gus autos el escrito de cuenta de la par-
te actora, como go solicita se decrete EJECUCION-
DE SENTENCIA, en consecuencia con fundameanto en ~
el artfculo 525 y 114 fraceidn VI del Cédigo de ~
Procedimientos Civiles, higase la notificacién ~-
peraonal al demandado, que tiene TREINTA DIAS ~-
para desocupar y entregar la localidad arrendada-
apercibido que de no hacerlo en el término antes-
gefialado, se proceder3d a su lanzamiento a su cos-
ta. En el mismc acto de lanzamiento, procédase a-
embargar bienes suficientes a cubrir la cantidad_
de novecientos mil pesos por el importe de lag --
mensualidades reclamadas, poniéndose ean depdsito-
de la persona que bajo su responzabilidad designe
el ocursante. Notifiquese.- Lo proveyd y firma --
el C. Juez.-~ Doy Fe.
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"Por tradicidn o costumbre (aunque no por disposicién legal_
expresa), éste auto se guarda en secreto, para evitar que el dey
dor contrarreste maliciosamente la accién del acreedor, ocultan-
do sus bienes o "insolventindose"”, como se estila decir ahora, __
para indicar cinicamente gue con toda malicia se simulan enaje~-
naciones para que el acreedor no encuentre bienes del deudor en_

el momento de ejecutar a éste". (47)

{47) Dominguez del Rio, Alfredo. Compendio tedrico-practico_
de Derecho Procesal Civil. México, Ed. Porrda, S.A., 1977, p. 333,



4.2. REQUERIMIENTO DE PAGO

Una vez decretado el auto de ejecucidn en el Juicio EBapecial
de Desahucio, se procede a la diligencia de embargo, lLa cual co-
mo ya se menciond, puede llevarse a cabo en el momento del empla
zamiento o aun asf{ en la diligencia de lanzamiento, con fundamen
to en los artfculos 490 y 498 ya reproducidos anteriormente.

Aungue el Cédigo Procesal no lo previene, se ha entendide en
la prictica, que el embargo, sélo sc efectla si el actor lo soli
cita (a peticidn de parte) y en relacidn con el primer parrafo _
del articulo 498, si asf, lo hubiere decretado el juez.

El primer momento de la diligencia de embargo, es el requeri
miento de pago que a continuacidn se explica:

El requerimiento judicial, es "un acto procesal del juez deg
tinado a intimar a persona determinada para que haga o deje de _
hacer alguna cosa”. (48)

El requerimiento de pago, para Eduardo Pallares, es "el acto

por el cual el Secretario actuario previene a una persona gue

(48) De Pina, Rafacl. Diccionario de Derecho. México, Ed. Pg
rriia, S.A., 1985, p. 429.
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efectfie en el acto de la diligencia o en el plazo fijado por el_
juez, el pago de una cantidad de dinero o de otra clase de pres-
taciones, apercibido de ejecucidén a su costa, si no lo hace. Se_
lleva a capc en la diligencia de embargo, peroc no es necesario _
al ejecutarse una providencia precautoria o una sentencia cuando
no fuere hallado el condenado {articulc 534). La frase ejecucidn
a su costa, significa que si no paga, le serén embargados bienes
suficientes para cubrir la cantidad o prestaciones adeudadas". _
(49)

El requerimiento debe hacerse a la persona del deudor (arrep
datario), sin embargo, no es indispensable que se haga perscnal-
mente, pues si no fuere habido después de que se le hubiere bus-
cado una vez en su domicilio, se le dejard citatorio para hora
fija dentro de las veinticuatro horas siguientes, y si no espera
se practicard la diligencia con quien se encuentre en el domici-
lio o a falta de ella con el vecino inmediato. En este caso, se_
aplica supletoriamente el articulo 535 primer parrafo, por que _
agui se conoce el paradero del inquilino que es domicilio del ip
mueble arrendado. Es decir, que la diligencia de embzargo se prag

tica, aun cuando no se encuentre el demandado vy como la intima---

(49) Pallares, Eduardo. Diccionario de Derecho Procesal Civil
México, Ed. PorrQia, S.A., 1963, p. 665.



- 96 -

cidn o requerimiento es un tramite previo se deduce que puede hg
cerse a cualquier persona de la casa o aun con el vecine mds prd
ximo, pudiéndose romper cerraduras de la puerta si fuere necesa-
rio {articulo 497).

El lugar donde debe hacerse la intimacidn, serd conforme al _
artfculo 499 del CSdigo de Procedimientos Civiles, del domicilio
donde se encuentre el inmueble arrendado.

El requerimiento de pago tiene por objeto dar la oportunidad_
al arrendatario de cumplir con au obligacidén y asi, evitar los _
dafios y costas del embargo.

Si en la diligencia de requerimiento, el inquilino acredita _
el pago de lasg rentas con recibos, escritos de ofrecimiento de _
pago ante la Oficina Central de Consignacicnes o exhibe su impox
te de conformidad con lo establecido por el precepto 491 se dard
por terminado el procedimiento.

En forma contraria, si practicada la intimacidn con resultado
negativo, el actuario procederd al embargo de bicnes propiedad _
del arrendatario, y en el mismo acto, lo emplazarid para que den-
tro del término de nueve dias ocurra a oponer las excepciones
que tuviere (Gnicamente las de pago y por el no uso del inmue---
hle).

Por tanto, el requerimiento es un acto procesal previo al em-

slazamiento.
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La segunda etapa de la diligencia de embargo es: El sefiala-—-
miento de bienes, existe una presuncién de que los biencs mue---—
bles encontrados en el inmueble arrendado son propiedad del in-~
quilino y por consiguiente, como tales, son sometidos a la afeg-
tacidn de la traba. En principio, el sefialamiento corresponde al
deudor arrendataric, perc si este no lo hace o estd ausmente, pa-
sa esa facultad al actor o su representante.

La tercera etapa de la diligencia de embargo es: El embargo--
propiamente dicho, "que consiste en sujetar los bienes embarga--
dos a la jurisdicecidn del juez y a las resultas del juicio para_
que c¢on ellos se hagan cfectivas las responsabilidades del ingui
lino. Alemds, se aseguran material y juridicamente, segiin su na-
turaleza especifica, los bienes embargados para que el ejecutado
no pueda disponer de ellos en lo futuroc. A este Qltimo fin tien-
de su depdsito, con el gue se perfecciona el embargo". (50)

La cuarta etapa en la diligencia de embargo es: El nombramien
to del depositario, adminigtrador o interventor: la sola declara
cién de voluntad de la autoridad ejecutora, por la que se suje--
tan los bienes al proceso, no puede evitar por si misma el dete-

rioro o incluso la desaparicidén de los bienes embargados o se---

(50} Pallares, Eduardc. Derecho Procesal Civil. Héxico, 24.
Porréa, S.A., 1989, p. 527. ’
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cuestrados. Por ello, la ley dispone gue la adopcién de ciertas_
medidas para asegqurar la conservacién de los bienes trabados co-
mo es la que se ordenard su guarda y custodia por el depositario
pues si no existiera tal aseguramiento se frustraria el resulta-
do de toda actividad procesal ejecutiva.

El embargo se practicard entre los bienes que el arrendata--
rio introdujera en la propiedad del arrendador y si ge trata de_
cosas egtdticas (aparatos electrdénicos, automdvil particular,
etc.), simplemente debe nombrarse un depositario; pero si se tra
ta de una universalidad dindmica de derechos y obligaciones debe
existir un interventor con cargo a la caja.

Egte depositario, por tratarse de un embargo provisional el_
que se practica en los juicios de desocupacidén debe ser designa-
do por el juez {artfculo 249 C.P.C.).

"Hay duda respecto de si el embargo puede comprender bienes_,
distintos de los que se encuentran en la localidad arrendada, o_
8i solo se limita a éstos. En concepto del autor, pueden embar--
garse otra clase de bienes de los que introdujo el inquilino en_
el inmueble arrendado, porque no distinguiendo la ley entre u--~
noa y otxos, no le corresponde al interprete hacer esa distin---

cidn". (51)

(51} Ibidem, p. 579.
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El siguiente paso es el depdsito, que implica la tenencia de
los bienes muebles ya trabados en el proceso para conservarlos y
retenerlos a disposicidén del juzgador y hasta que se ordene su _
entrega.

Y por dltimo, el embargo debe documentarse a través del acta
que debe levantar el actuario, haciendo constar la forma como se
llevé a cabo la diligencia, conjuntamente se hace constar en di-
cha acta la diligencia de requerimiento y emplazamiento o la di=-

ligencia de lanzamiento, respectivamete.



4.3. EJECUCION DE EMBARGO

En el presente contexto, nos referimos a la postura que algu
nos Juzgados del Arrendamiente Inmobiliario del Distrito Federal
han adoptade acerca de la improcedencia de obtener ademias de la_
desocupacién o el lanzamiento del inmueble arrendado, el pago de
las rentas que adeude el inquilino.

La postura anterior surgié a causa de que el legislador no _
abundo sobre los remates dentro del Titulo Séptimo, Capitulo IV _

denominado "Del Juicio Especial de Desazhucio”.

A continuacidn comentaremos el criterio y los argumentos que
han arguide algunos juzgadores en materia de arrendamiento, para
considerar la inprocedencia de los remates dentro del Juicio Es-
pecial de Desahucio.

En el pirrafo segundo del articulo 498 del Cédigo Adjetivo _
se ha establecido lo siguiente:

Articulo 498.- "El inguilino podri antes del remate que se __
celebre en el desahucio, librarse de su obligacidn cubriends las
pensiones que adeude”.

En el precepto anterior, claramente se observa como el legis

lador quizd autorizar la procedencia de los remates para que es-

tos ge efectuaran dentro del mismo Juicio Especial de Desahucio,
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sin embargo, la interpretacidén gue ve le ha dado, es contraria a
lo gue su propio contenido seffala, considerdndose los siguientes
fundamentos:

Los bienes gravados no podrian ser sacados a remate dentro __
del mismo Juicio de Desocupacién, por dos causas:

1.~ Por que el embargo practicado en esta clase de juicios,__
e de naturaleza precautoria, es decir, que la finalidad que per
giguen los embargos practicados en el Juicio de Lanzamiento, eg_
de que los bienes trabados responden {inica y exclusivamente por_
el aseguramiento del pago de las rentas adeudadas y tienen el ca
racter de ser conservativos del estado de hecho que guardan los_
bienes del deudor ejecutado para que &ste no log oculte o enaje
ne y se haga imposible el pago del crédito al arrendador.

2.- Porque las sentencias de desahucio finicamente pueden ver
gsar sobre la desocupacidn y entrega del inmueble arrendado. Es __
decir., que nunca se podra condenar al pago de las rentas adeuda-
dasg, porque ello, degvirtuaria la propia finalidad del Juicio de
Lanzamiento, que es exclusivamente el de desocupacidn, en conse-
cuencia, ejecutado el lanzamiento se da por concluido el juicio_
a pesar de existir un embargo precautorio pendiente, por consi--
guiente, cuando se pretende la ejecucidn del embargo dentro del_
propio Juicio de Desahucio, en algunos Juzgados del Arrendamien=-

to Inmobiliario no gse da lugar a su procedencia.
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A tal efecto, los litigantes se ven en la necesidad de trami
tar otro juicio en cuya sentencia pueda condenarge al trance y __
remate de los bienes gue se hubieren embargado precautoriamente,
en el Juicio de Desocupacidn, éste juicic es el denominado Paga_
de Pegos, a través del cual, se puede obtener el cobro de un cxé
dito en contra del deudor o su fiador.

En este sentido, se ha considerado gue el embargo, es un ac-
to consumado en forma precautoria por disposicidn judicial y que
debe dar nacimiento al juicio de Pago de Pesos, el cual se trami
tarid a disposicidén del actor; porque el arrendatario carece de _
accidén para obligar al grrendador a gue promueva ese juicio, pe-
ro en cambio, si ticne el medio legal para lograr que el embargo
trabado pueda ser levantado, cuando el arrendador sea MOroso en_
iniciar dicho juicio (articulo 251 C.P.C.D.F.}; pero si no se pi
de el levantamiento del embargo, el inguilino no podrd obligar _
al arrendador el Juicio de Pago de Pemos correspondiente, pues
el articulo 32 del CSdigo Procesal sefiala: “A nadie puade obli~—
garse a intentar o proseguir una accifn contra su voluntad...”,_
vy el arrendador cuando logra el interés u objeto gue busca con
la tramitacidn del Juicio de Desalojo y teniendo bienes propie~-
dagd del inquilino, bienes que le embargo, en alqunas ocasmiones _

no le interesa promover el juicio de Pago de Pesos, ya gue esto

le provocaria mayor derrame econdmico y los inquilinos por cau--
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sas diversas permiten que de facto se ;obren con sus bienes.

Asimismo, en caso de que el arrendador no ejercite la accidn
de Pago de Pesos dentro del término que sefiala la ley, no se ten
dra por prescrito su derecho, sino que sze debe dejar a salvo tal
derecho, es decir, que cuando tramita el Juicio de Pago de Pesos
podrd nuevamente embargar bienes propiedad del deudor cuando en_
este juicio asf se resuelva.

Los cuestionamientos que se expusieron anteriormente serdn _

contravenidos en la parte siguiente del presente Capitulo.



4.4. EFICACIA PROCESAL DEL EMBARGO
EN BL JUICIC DE DESOCUPACION

En esta parte de la investigacidén que ae¢ realiza, expondre--
mos nuestro particular punto de vista, en relacidn a la eficacia
pr3ctica que debe darsecles a los embargosque ge practican en el_
Juicioc Egpecial de Desahucio en el sentido de que dentro del mig
mo juicio sea procedente el remate de los bienes embargados pro-
piedad del inquilino para que con el producto de la venta pibli-
ca el arrendador obtenga el resarcimiento patrimonial a que tie-
ne derecho por no habérsele cubierto sus rentas.

" Sucede en la actualidad que algunos de los Juzgados de Arren
damiento Inmeobiliario del Distrito Federal han adoptado la postu
ra de que si en pleno pericds de la via de apremio de un Juicio_
Egpecial de Desahucio el actor intenta llevar adelante la ejecu-
cién del embargo mediante avaldo y remate de los bienes afecta--
dos, el juzgador marca un alto no dande lugar a su procedencia.

Cabe destacar, que al celebrarse un contrato de arrendamien
to, las partes contratantes adquieren derechos y obligaciones en
un plano de igualdad, por lo consgiguiente gi un arrendador se ve
afectado en sus intereses cuandc ol inquilino deja de pagar sus_

rentas y continila can el uso y goce del inmueble arrendado, es
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16gico que corresponda al arrendador demandar a través del Jui~-
cio de Desahucio la aceién de desccupacidén, asi cowo, sglicitar_
se decrete el embargo provisional de bienes para garantizar el

pago de las rentas, pero ademis, a nuestro juicio consideramos __
que es totalmente procedente que se obtenga también el cobro de_
las rentas con el remate de los biencs afectados en razdn de los
fundamentos que a continuacién se expondrdn:

Bn primer lugar, aun cuando se haya obtenido la desocupacién
voluntaria o forzosa (lanzamiento) siguen subsistentesgtros efeg
tos juridicos, en cuanto al arrendador y en cuanto al arrendata-
rio.

ARRENDADOR :

a) En caso de haber desocupado el inguilino o habérsele lan-
zado sin haber pagado, las rentas adeudadas, tiene el derecho de
cobrarlas al fiador.

b) En caso de haberle embargado bienes al inquilino, en la
diligencia de requerimiento o en el lanzamiento, tiene derecho a
pedir el trance y remate de lo enmbargado (articulo 498 parrafo _
primero del C.P.C.D.F.).

ARRENDATARIO:

a) En caso de haber pagado las rentas se extingue la obliga-
cién de pagarlas, en caso contrario queda subaistente.

b) En el supuesto, de que haya sido embargadc en la diligen-
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cia de requerimiento o en el lanzamiento, tiene el derecho de re
cuperar sus bienes antes del remate que se celebre en ¢l desahu-
cio, siempre y cuando, pague las rentas adeudadas y las costas
causadas durante la tramitacién del juicio (articulo 498 segundo
parrafo C.P.C.D.F.),

De los efectos anteriores, podemos observar que en relacién_
al pago de las rentas se presentan dos momentos:

Primero.- Cuando el pago de las pensiones reclamadas se jus-
tifique ya sea exhibiendo su importe o con recibos firmados por_,
el arrendador o por escritos de depésito de rentas ante la Ofici
na Central de Consignaciones hasta antes de sentencia firme, en_
tal caso, se concluird con el procedimiento por haberse extingui
do la causa que did crigen al falls v por tal debe levantarse el
embargo trabado. Es decir, que el juez sdlo esta facultado para_
dar por terminado el procedimiento cuando el inquilino acredite_
el pago de las rentas adeudadas durante los efectos de la provi-
dencia inicial de lanzamiento a que se refiere el articulo 490 _
‘del Cédigo Adjetivo vigente.

Segundo.- S5i el pago de las rentas se acredita después de ha
ber cesado el alcance de la providencia inicial de lanzamiento y
una vez ejecutoriada la seontencia, a nuestro juicio no debiera
concluir el procedimicnto de descoupacidn con el lanzamiento, si

no que debe resclverse socbre el embargo precautorio que hubiere
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quedado trabado en autos. Por que en estas condiciones, cubrir _
lo adeudado no puede tener como consecuencia evitar la ejecu~—-—
cién de la sentencia y dar por terminado el procedimiento, sino_
que sSlo tendrd por efecto, liberar al inquilino de su obliga---
cién de pago e impedir el remate de los bienes o derechos que se
hubieren embargado.

Lo enunciado anteriormente, se¢ pronuncia atendiendo a lo gque
establece el segundo parrafo del articulo 498 de la Ley Procesal
que a la letra dice: “... El inguilino podrid antes del remate ___
que se celebre en el desahucio, librarse de su obligacién cu~—-~
briendo las pensiones que adeude”, en dicho precepto claramente_
se obgerva como la misma ley esta facultando la procedencia o ce
lebracién de los remates en al propio Juicio Espacial de Desahu-
cio, lo gue nos lleva a deducir que una vez decretado el fin es—
pecifico de este juicio que es el de desocupacidn del inmueble_
por haberse probado la falta de pago de rentas, ademis, en la __
via de apremio es logico cbtener el cobro de las rentas adeuda--
das sacando a piblica subasta los biecnes embargados, pues el pre
cepto citado al aducir que el inquilino se librari de su obliga-
cién al cubrir las pensiones adeudadas se refiere a la de pago_
mas no a la de desocupacién,

En relacidn al cuestionamiento aludido, Carlos Arellano Gar

cia seflala: "Frecuentemente se ha pensado que el Juicio Espe---
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cial de Desahucio asdlo tienc por objeto la desocupacién de la lg
calidad arrendada y no el pago de las rentas adeudadas. Esto no_,
es asi, si hay embargo de bienes, no serd necesario promover pos
teriormente un juicio de pago de pesgsos, ya gue pueden rematarse_
loe bienes embargados en el juicio de desahucio, tal y como se __
desprende del segundo pdrrafo del articulo 498 del C8digo de Pro
cedimientos Civiles". (52)

Agimismo, la reforma procesal contenida en el decreto de 26_
de febrero de 1973 y entrada en vigor el dia 14 de marzo siguien
te , adiciond en razdn al principio de economia procesal el se--
gundo parrafo del articulo 498 del C3digoe de Procedimientos Civi
les del Distrito Federal, siendo la iniciativa de ley la siguien
te:

" H. Asamble:

Con fundamento en lo dispusto por el articulo 71-II Consti--
tucional y 55-IX del Reglamento de Gobierno del Congreso, vengo_
a gometer a esta Asamblea la siguiente Iniciativa de Reforma al_
articulo 498 C.P.C.

CONSIDERANDO:

UNICO.- Que de conformidad con el texto vigente del articulo
498, se priva a los inquilinos, a ghienes se les embarguen bie~-

nes en los juicios sumarios de desahucio, del derecho gue puedan
librarse de sus obligaciones, cubriendo las pensiones que adeude

(52) Arellano Garcia, Carlos. Procedimientos Civiles Especia
les. México, Ed. Porrda, S.A., 1987, p. 54.
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y salvando asi sus bienes, es necesario adicionar dicho precepto
a fin de que se establezca tal oportunidad a los arrendatarios,__
que podr@n ejercitar hasta antes del remate que se lleve a cabo_
en el sitmario de desahucio de bienes que se le embarguen, evitan
do asi que loa arrendadores, con el solo embargo que hagan, se _
cubran de las prestaciones que se les adeuden, SIN QUE TENGAN O-
PORTUNIDAD LOS INQUILINOS, COMO HE DICHO DE QUE PUEDAN SALVAR __
SUS BIENES, ANTES DE SER REMATADOS, pagando las pensiones que _
adeuden antes de la licitacidn, de todo lo cual carecen actual--
mente los arrendatarios conforme al texto vigente del 498 de la_
Ley adjetiva civil.

Articulo UNICO,- Se adiciona al articulo 498 como sigue: Al_
hacer el requerimiento que se dispone en el articulo 490, se em-
bargardn y depositarin bienes suficientes para cubrir las presta
ciones reclamadas si asi se hubiere decretado, lo mismo ge obser
vard al ejecutarsec el lanzamiento.

El inquilino podrd3, antes del remate que se celebre en el de
sahucio, liberarse de su obligacidn y galvar sus bienes, cubriep
do las pensiones que adeude.

ATENTAMENTE,

SALA DE SESIONEG DE LA CAMARA DE DIPUTADOS DEL H, CONGRESO __
DE LA UNION, MEXICO, D.F., a 25 de OCTUBRE DE 1972".

Con esta reforma, se confirma la eficacia que deben tener
los embargos practicados en el Juicio Esgpecial de Desahucio, en_
razdn de gue en forma expresa se contempla la procedibilidad del
remate dentro del propie juicio al decirnos que lo que se preten
de es conseguir que el pago de las rentas sea cubierto en efecti
vo por el arrendatario y no obtener dicho cobro rematando sus ___
bienes y de ese modo el inquilino tiene la oportunidad de salvar
sus bienes de la venta piiblica.

Es de observarse que el planteamiento aludido ha sido corro-

borado por la Suprema Corte de Justicia de la Nacién al susten--
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tar lo siguiente:

YDESAHUCIO, EL PAGO DE LAS RENTAS NO IMPIDE _
LA EJECUCION DE LA SENTENCIA EN EL.~
La correcta interpretacidn del articulo 492 _
del Cédigo de Procedimientos Civilea para el
Digtrito Federal, gue resulia de la aprecia--—
cidn cuidadosa de au contenido con relacidn a
las demds disposiciones por las que sc rige _
el Juicio Especial de Desgahucio y su antece--
dente legislativo nacional inmediato, revela_
que la facultad conferida al juzgador para de
jar insubsistente el apercibimiento de lanza-
miento y dar por concluido el procedimiento __
cuando el inguilino exhiba el recibo o el im-~
porte de la renta adeudada, sdlo se refiere _
prec'samente a la providercia de lanzamiento_
y se decreta en el aute inicial, con la que __
ge apercibe a la parte demandada en la prime-
ra diligencia, regulada en el articule 490 ___
del ordenamiento procesal invocado, pero no a
la diligencia de lanzamiento que el juez orde
na en ejecucidén de la sentencia ejecutoriada_
de degahucio por la que se resolvid la contrg
versia de modo que si la exhibicidn indicada_.
se hace cuando va han cegado los efectos de _
la providencia inicial de lanzamientos, ante _
la existencia de unt sentencia ejecutoriada _
de desahucio en cuyo cumplimiento sc ordend __
la desocupacidn, el acto dal inquilino no pue
de tener como congsecuencia legal la de evitar
la ejecucidn de la sentencia y dar por termi-
nado el procedimiento, sino que sdlo tendrd _
como efecto, en todo caso, liberar al consig-
nante de su obligacidn de pago e impedir el _
remate de los bienes o derechas que se hubie-~
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ren embargado, atento a lo dispuesto en el __
articulo 498 del CSdigo Adjetivo mencionado.
Cuarto Tribunal Colegiado en materia Civil _
del Primer Circuito.

Amparo en Revisidn 316,88 Gonzalo Rodriguez__
Cacho. 6 de oct. de 1988. Unanimidad de vo--
toa. Ponente: Leonel Castillo Gonzalez. Se--
cretario Ricardo Romero Vazquez.

Amparo Directo 1824/90. Regeneracidn de Acei
tes, S.A. de C.V. (53)

En segundo lugar, una vez que los bienes embargados ¢uedan_
sujetos a la jurisdiccidén del juez gue ordend el embargo, lo ___
mds 18gico, es que &1 mismo, siga conociendo del asunto hasta _
liegar a su ejecucidn,ya que al decretar el embargo lo hace pep
sando en la venta inmediata de esos bienes afectados, debido a_
gue €l, realiza una actividad sustitutiva de la del responsable
ejecutado para vender los bienes del inquilino aun en contra de
su voluntad.

En tercer término, por la propia naturaleza sumaria del Jui

cio en referencia, su tramitacidén debe ser pronta y expédita, a

(53) Sistema de Cdmputo del Semanario Judicial de la Fede-
racién de la Suprema Corte de Justicia de la Nacién.
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fin de gque el duefio pueda disponer en un tiempo breve de su prg
piedad ¢ scr resarcido de los perjuicios causados en gu patrimo
nio por el ugso y disfrute del bien arrendado; asi como, que el_
ingquilino no disfrute por mis tiempo de una cosa a la que no
tiene derecho, en virtud de su incumplimiento.

Finalmente, ha de atenderse al principio de economia proce-
gal, segin el cual todo proceso a de desarrollarse con la mayor
economia de tiempo, de energias y de costo; y conforme al prin-
ciplo de eficacia procesal, por el cual, el actor realiza plena
mente sus derechos, siendo asi, que de un modo especial, ha de_
procurarse evitar: 1la pérdida de tiempo y costo que implica _
la procedencia de otro juicio.

En este orden de ideas, insistimos en que el Juicio Espe-——
cial de Desahucio, debe dirsele un enfogue mis acorde con la _
realidad imperente en nuestro pais, dando eficacia al procedi--
miento para que de ese modo una vez consumada la desocupacidn,
se obtenga también, el pago de las rentas que se adeuden, a tra
vés del remate de los bienes trabados, porque al no cubrirse el
importe de las rentas reclamadas, se esta causando un grave de-
trimeanto en el patrimonio del arrendador, por tanto, eg justo

que se requiera prontitud, a fin de gque el arrendador recuperec_

en breve tienmpo su propiedad y le sea retribuido el menoscabo

sufrido en su patrimonioc con el pago de las rentas adeudadas.
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De este modo, concluimos el presente trabajo, esperando que
sea considerada la procedibilidad de los remates dentro del pro
plo Juicio Especial de Desahucio, atendiendo al sentido del le-
gislador; a la aplicacién de la justicia pronta y expédita y en
razdn al prineipio de economia procesal, asi como al de efica--

cia procesal.



- 114 -

ARRENDAMIENTO, RESCISION DEL Y PAGO
DE RENTAS.- De acuerdo con el C3digo de
Procedimientos Civiles del Distrito Fe-
deral, debe ejercitarse en la miama de-
manda, todas las acciones gue tuviere -~
el actor, con excepcidn de las que sean
contradictorias, y no puede considerar-
se que lo son las acciones de rescisidn
de contrato de arrendamiento y de pago-~
de rentas, puesto que aun ejercitande -~
la primera, ze tiene derecho al pago de
las rentas insplutas, hasta la desgocupa
cién.~ Lecdén Lépez Jorge, pag. 541. To~
mo XCVII. (54)

ARRENDAMIENTO, RESCISION DEL, ¥ PA~
GO DE RENTAS.- Si la parte actcra demap
a6 la rescisidn y el pago de las presta
ciones que le gson debodas en virtud del
mismo contrato, o sez las mensualidades
atrasadas vy las gue han de vencerse hag
ta la entrega del inmueble, lo que se -~
solicita como efecto necesario de la de
claratoria de la rescisidn, no puede ___
sostenerse que se estd en presencia de_
una demanda en la que se acumulan accig
nes contradictoriag.~ Campusanoc de Ba-~
lestra Estela, p&g. 1782, Tomo CXXI., _
(55)

(54] Bazarte Cerdan, Willebaldo. Leyes Sobre Arrendamienta pa-
ra el Distrito Federal. México, Ediciones Botas, 1965, p.677.

{55} Ibidem, p. 679.
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ARRENDAMIENTO, LAS ACCIONES DE RE--
SCISION DEL CONTRATO Y PAGO DE RENTAS,_
NO SON CONTRADICTORIAS, - No puede decip
se que la rescisién del contrato de a--—
rrendamiento sea contraria a la de pago
de rentas, pues conforme a la ley y a __
la naturaleza del contrato, el actor ___
puede pedir en cualgquier momento la re-
scisidén y, tiene derecho a cobrar las _
rentas que se le estuvieren adeudando.-
Amparc directo O. 4186/54 Lilia Yépez _
de 2ybin. (56)

ARRENDAMIENTO, LAS ACCIONES DE RE-
SCISION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO Y
DE PAGO DE RENTAS NO SON CONTRADICTO---
RIAS.- Las acciones de rescisidn del __
contrato de arrendamiento y de pago de_
rentas no son contradictorias, pues la_
dltima sc funda en el contrato y es pre
cisamente la falta de pago de las pen—-
siones fijadas como renta, lo que origi
na la causa de rescisidn por incumpli--
miento de dicho contrato.- Blanco Car—-
los, pag. 2780.- Tomo LXXXVII. (57)

(56) Ibidem, p. 669.

(57} Ibidem, p. 675.
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ARRENDAMIENTO, RESCISION Y PAGO DE_
RENTAS, NO SON ACCIONES CONTRADICTORIAS
.- Desde el punto de vista del derecho,
8dlo se da el concepto de acciones con-
tradictorias cuando ge trata de dos de_,
ellas, cuyo resultado no pueda obtener-
se conjuntamente porgue se rechacen, lo
gue no ocurre cuando no se demanda el _
cumplimiento de un contrato de arrenda-—
miento, sino la rescisidn y el pago de_
rentas insolutas y de las gue se causen
hasta la degocupacién del inmueble a---
rrendado, ya que son acciones compagina
bles, y por tanto no existe contradic--
cién juridica.- Mena Flores Manuel, pag
1911,- Tomo CXXI. (58)

ARRENDAMIENTO, EL PAGO DE RENTAS
NO EXTINGUE LA ACCION DE RESCISION DEL__
CONTRATO DE.~ Si bien es verdad que el_
pago de rentas extingue la accidn de de
gsahucio, tal pago es ineficaz para exi-
gir la accidn de rescisidén por falta de
pago oportunoc de una prestacidn convenj
da pues el objeto del juicio de desahu-
cio es obtener el pago o la desocupa---
cién, en tanto que la accidn rescisoria
tiene por fin la terminacidén del contra
to como consecuencia jurfdica derivada_
del incumplimiento.- Amparo directo 74-
11/58,~ Remigio Franco Amez.- Fallacdo __
el 29 de junio de 1960, (59}

{58) Ibidem, p. 669.

{59) Ibidem, p. 675.
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INCUMPLIMIENTO DEL CONTRATO DE A-~~
RRENDAMIENTO.- No solo da lugar a la ag
cidén para exigir el pago de las rentas_
insolutas, mis los dafios y perjuicios,_
sino también a la accién rescisoria.- __
Pefia- José, pidg. 1l176.- Tomo LV. (60}

(60) Ibidem, p. 670.



CONCLUSIONES

PRIMERA.~ A través del Juicio Especial de Desahucio, el arren-
dador pdede obtener la restitucidén de su inmueble arrendado por la
falta de pago de dos o mids meses de renta.

SEGUNDA.- La propia naturaleza sumaria del Juicio de Desahucio
permite gue el arrendador pueda obtener, ademids de la degocupacién
el cobro de las rentas.

TERCERA, - Dentro del analisis del articulo 498 del Cédigo de _
Procedimientos Civiles, se degprende que esta previsto el remate _
de los bienes embargados, dentro del propio Juicio Esgecial de De~
gsahucio, por ello, el lanzamiento no debe ser el acto con el que _
se concluya el procedimiento.

CUARTA. - El verdadero sentido del legislador al crear el segun
do parrafo del articulo 498 fue conseguir gue el pago de las ren--
tas se cubriera en efectivo por el arrendatario y asf, darle la __
oportunidad de salvar sus bienes de la venta piblica.

QUINTA.- La facultad conferida al juez para dar por terminado_
el Juicio Especial de Desahucio con el pago de las rentas, s8lo ae
refiere a la providencia de lanzamiento, mis no a la diligencia de

lanzamiento.
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SEXTA.- Lo mas 1légico, es que el mismo juez que decretd el em-

bargo de bienes dentro del Juicio Especial de Desahucio, también

conozca de su ejecucidn.
SEPTIMA.- Apeg@ndonos a los principios de economia y eficacia_
procesal vy a la aplicacién de la justicia pronta y expedita debe _

evitarse la tramitacidn de otro juicio para obtener el cobro de

las rentas.
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