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El· hombre ·.como dn1cJ·'~~r pensante que habita la tierra, ha creado 

. normas jurldl~as .· t~ndl~nt~~ 'a armonizar sus relaciones lnter-soclales; . ' · .. 
creando un estado de derecho~ el cual continuamente sufre transiciones en su 

conjunto normativo, cambios que tienden a que la justicia sea mas equitativa 

y realista en el tiempo y fugar en el que tenga apllcaclón, aún y a pesar de la 

sentencia de Tomas Hobbes que seilala "El hombre es el lobo del hombre". 

La vivienda constituye uno de los satlsfactores básicos y elementales 

para el desarrollo, de la familia y de la sociedad en general, toda vez que es 

ahl en donde selnc;~lcan los valores mas importantes y fundamentales para 

el : ser. humano, >asÍ mismo constituye un refugio contra los elementos 

·· natÜra.les y ITIª~'~ún resulta ser un icono de reunión, en donde sus habitantes 

encue~tran cobijo y seguridad. 

En la actualidad la vivienda representa uno de los problemas mas 

grandes y dlflciles de resolver para los gobiernos, en virtud de que ha sido un 

tema olvidado por muchos anos lo que ha ocasionado que el problema de 

falta de vivienda se agrave cada vez mas y esto se debe en gran manera al 

crecimiento poblacional desmedido y a la falta de planeaclón de las 

autoridades, aunado también al fenómeno que se presenta en las grandes 

urbes o zonas conurbadas a estas, en donde se concentra un mayor número 

de personas que se mudan con sus familias atraídos por el sueno de que en 

las grandes ciudades hay oportunidades de trabajo y superación para todos, y 

mas aún que debido a la situación económica por la que atraviesa el país 

resulta inalcanzable para muchas familias adquirir o construir una vivienda, lo 

que ocasiona que haya mayor demanda de inmuebles que se arrienden para 

casa habitación, con lo anterior no queremos decir que el juicio especial de 

desahucio solo sea procedente para solicitar la desocupación de bienes 

inmuebles destinados a la habitación, ya que en nuestra legislación se 

contempla el mismo procedimiento para todos los inmuebles sin tomar en 

.... •. 
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·-··:\.-·. 
'i:' 'c~n~iclera'ci'óW ~Fu~'6·a1 qu~ se hayan destinado, es decir sin importar que se 
:' ·:'::····:.:·'.Y.-·.~--,,\,·/·-·;·~.,~·':··''.·-:_:,,:,'.·.:·: 

destlií'en par~ 'casahabitaclón o bien se trate de giros mercantil-industrial o 

• ~sti~o;'c~ri·~~it~d~~ de los plazos que señala para la desocupación de cada 

.. ürio ~i~t't~s. ~éro no'podemos dejar de señalar que la problemática mayor se 

?iesent{~'n Í~s f~:~üebles arrendados para casa habitación, de ahl que la /'. 

,· ~:t~~tt~~:~!ti:~os el término desahucio con la desocupación j~dl•;'fA},~ 
;·::·.'./, 

, . ,,. Es de destacar que tanto en nuestro Estado como en la mayor parte ,~ 
del pals, existe un gran rezago en las legislaciones por lo que las mismas 

resultan obsoletas y en algunos casos lnapllcables, tal es el caso del capitulo 

IV que regula el juicio especial de desahucio en nuestro Código de. 

Procedimientos Civiles que se encuentra vigente desde el ano de 1937, toda·, 

vez que dicho capitulo no ha sufrido reformas importantes o sustanciales, 

salvo el cambio o sustitución de algunas palabras que de ningún modo han 

subsanado las lagunas o carencias que tiene desde su promulgación, por 

que algunas figuras han venido cayendo en desuso como se apreciara en 

presente trabajo. 

De la leglslaclón vigente se puede observar que nuestros legisladores 

se enfocaron principalmente a salvaguardar los derechos de los Inquilinos, es 

decir existe un derecho proteccionista hacia estos, bajo el argumento de que 

son las clases mas desprotejidas y en contra de las que se cometen mas 

arbitrariedades, opinión que no compartimos en virtud de que dicho criterio 

ocasiona que en algunos casos se causen graves daños y perjuicios a los 

arrendadores, y no nos referimos a aquellos que son dueños de grandes 

edificios o consorcios condominales, sino a los propietarios de pequeñas 

construcciones que con el esfuerzo de toda una vida de trabajo han logrado 

construir alguna o algunas viviendas, cuyas rentas representan un ingreso 

importante y necesario para cubrir sus necesidades mas elementales. 
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···~~it~pcir:la cual en el presente trabajo nos enfocaremos al estudio de 

:• · Üno á~ IÓ~ t~ntCJs problemas que se originan con el incumplimiento de las 

Óblig~ciones contraidas por los arrendatarios, como lo serla la falta de pago 

de las rentas y la resistencia de éste para desocupar el inmueble arrendado, 

problemática que se agudiza, si tomamos en consideración que en nuestro 

sistema jurídico actual existen grandes lagunas y deficiencias en materia de 

arrendamiento de inmuebles siendo una de las principales el que no se 

senaie expresamente en la ley cual es la finalidad o finalidades que se 

persiguen en el juicio especial de desahucio, ya que con dicha omisión se da 

pauta a que los jueces del Poder Judicial del Estado de México de manera 

errónea consideren que la única finalidad que se persigue en dicho juicio es 

lograr la desocupación del inmueble arrendado y en consecuencia desechen 

aquellas demandas en las que además de la desocupación del inmueble se 

demande el cobro de las rentas adeudadas o cualquier otra prestación. 

Situación que complementada con otra deficiencia Importante que 

serla la falta de disposición expresa en la ley, que regule de manera 

adecuada lo relacionado con el embargo de bienes y el destino de los 

mismos, ya que si bien es cierto el artículo 857 del Código de Procedimientos 

Civiles, faculta al actor quien siempre será el arrendador, para que en el 

momento de la diligencia de requerimiento a que se refiere el artículo 849 del 

mismo ordenamiento legal o bien al efectuarse el lanzamiento, con la 

intervención del órgano jurisdiccional embargue bienes suficientes que sean 

propiedad del arrendatario mismos que basten para cubrir las pensiones 

rentlsticas reclamadas, también lo es que dicha figura ha venido cayendo en 

desuso debido a las grandes lagunas que existen al respecto, asl como el 

cumulo de requisitos exigidos por los jueces para llevarlo acabo, entre los que 

se encuentran principalmente el otorgamiento de una garantla que puede 

consistir en fianza o en deposito que sea suficiente y bastante para responder 

de los posibles dalios y perjuicios que pudiesen ocasionarse en virtud de que 

a dicho embargo le dan el carácter de precautorio y mas aún que de 

satisfacerse los requisitos y realizarse nos enfrentamos a otra gran 
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pr~ble~áU~a consistente en la imposibilidad jurídica y material para sacar a 

r~rnaÍe dÍchos bienes dentro del propio procedimiento, toda vez que no hay 

qu~ p~rdeí'de vista que nuestra legislación clasifica a estos juicios dentro de 

los deno,mlnados "especiales" los cuales tienen la peculiaridad de que se 

rigen por sus propias normas y disposiciones, no permitiendo la aplicación de 

figuras jurídicas que no se contemplen dentro del capítulo que los regula, y en 

virtud de que en dicho capitulo no se especifica que pasara o cual será el 

destino de los bienes embargados, no es factible lograr su remate, siendo que 

lo mas lógico y adecuado seria que en la sentencia definitiva que se llegase a 

dictar ademas de condenar al demandado a la desocupación del Inmueble 

arrendado, se le condene tambien al pago de las rentas adeudadas y que de 

no realizar dicho pago en un determinado tiempo, se procederá a su remate 

en almoneda pública y con su producto se hará pago al actor de las rentas 

debidas. 

De lo antes dicho nos podemos percatar que existe una apremiante 

necesidad de realizar algunas reformas o adiciones a los artículos del capítulo 

que regula al juicio especial de desahucio, enfocándolas a establecer un 

criterio unificado respecto a la finalidad que persigue el juicio en comento, y 

mas aún la forma en que puedan y deban ser rematados los bienes 

embargados dentro del mismo juicio, ya que con ello no se lesionarían 

derechos de los arrendatarios y sin encamblo si se lograría evitar que se 

siguieran causando graves perjuicios a los arrendadores, ya que estos 

lograrían el cobro de las rentas adeudadas, en un menor tiempo y no se 

verían obligados a intentar un nuevo juicio en el cual se logre el cobro de las 

rentas debidas y en su caso el remate de los bienes embargados, juicio que 

en este caso resulta ser el de pago de pesos y el cual representa una mayor 

derrama económica, desgaste y perdida de tiempo para el actor, así como 

también ocasiona una mayor saturación de trabajo a los órganos 

jurisdiccionales, contraviniéndose con ello el principio de economía procesal y 

pronta expedición de la justicia. 
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.. ;~~~~~¡,;.~~~i ·~"i .. ~·!?'. ~JE~i,re.'~~'.··Í~b~¡,. .. • ,,. ,,,.,,. 
· jurl~dlcclcmal~~;contravlnléndóse·conello ·el principio ~e economla procesal y 

. > pronta exp'edlclÓn de la justicia. 

En la elaboración del presente trabajo hemos adoptando una posición 

neutral, en relación a las partes que Intervienen en el procedimiento seguido 

en el juicio especial de desahucio y si en el desarrollo de esta tesis se 

alcanzara ha percibir alguna tendencia a favor de alguna de las partes, no es 

esa nuestra intensión, ya que en ocasiones el estudio del tema asr lo amerita. 
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1. GENERALIDADES DEL DESAHUCIO 

1.1 CONCEPTOS FUNDAMENTALES 

1.1.1 DEL DESAHUCIO 

Silbbeeeeltttóntitioodeeahboilioecncaantlloaaseusi¡jgifi6add\l,noasdilieeeel 

tratadista Demetrio Sodi: "La palabra "desahucio" viene del verbo desahuciar, 

se compone de las palabras "dos" y "ahuciar" contradicción de "aliduciar" que 

se deriva de la palabra latina "fiducia", confianza, significando en el caso, la 

perdida de la confianza entre el duello de una finca y el que a su nombre la 

disfruta". (1 ). 

De la anterior definición que nos da el autor Demetrio Sodi de la palabra 

desahucio, nos podemos percatar que se trata mas bien .de una definición 

puramente gramatical y que se encljentra jnuy apegada al antiguo derecho 

romano. 
;,:>'A• :·:.'_~;.<: .·~·'.« 

Para el L.icenciado Rafael de Pina y Vara el desahucio es "la acción de 

privar al lnqulllno del goce del local arrendado, vencido en el juicio de 

desahucio. '(2) 

·A nuestro criterio la anterior definición resulta un tanto incompleta, ya 

,,que en esta; .el autor solo hace alusión a una de las partes que intervienen en 

~L procedimiento de desahucio, es decir el lnqulllno y deja fuera al actor 

(arrendador) que es quien solicita la desocupación y por otra parte al órgano 

. j~risdiccionai que es quien llegado el momento privará al lnqulllno del goce 

del local arrendado. 

1. SCOI, Oemetrlo. L.a Nueva Lev Procesá1 Tomo I, Edlorial Porrua; Mé~co.1946, Pág. 540. 

2. DE PINA V VARA, Rafael. O!:c!Qnario de Derééhó. Ed .. Porrua: MéxiCo 1986, pá~ 231. 
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Para el autor José María Manrresa y Navarro "desahucio es el hecho de ' ' 

pedir el dueño al arrendatario de una finca rústica o urbana que la desocupe y /~'. 

la deje a su disposición; y juicio de desahucio el que se entabla con .tal< 

objeto1 aunque con mas propiedad dice el mismo autor, pudiera denomlrlB'rSé. ;_ '­

juicio de lanzamiento•. (3). 

· Nos parece mas completa y adecuada la definición que nos da el autor 

José Maria Manrresa y Navarro, ya que esta se sujeta mas a la actualidad, 

pero consideramos que dicha definición carece de un tercer elemento ya que 

si bien es cierto el dueño es quien .le píde al arrendatario que desocupe la 

finca, también lo es que dicho requerimiento lo debe de realizar mediante un 

órgano jurisdiccional. 

Es cierto que se ha cuestionado el término de desahucio, pero también 

lo es que todos asociamos al mismo, con problemas inherentes a la 

desocupación judicial de un Inmueble rentado. 

1.1.2 DEL EMBARGO 

Etimológicamente, significa obstáculo a la libre disposición .de lo 

embargado. (4) 

De la definición etimológica podemos concluir que el embargo es una 

limitación o traba a la disposición de los bienes materia de este. 

Nos dice el maestro José Becerra Bautista: "El embargo es la 

afectación y aseguramiento material de determinado bien para el pago de una 

deuda, que se lleva a cabo mediante un acto jurisdiccional". (5). 

3. MANRRESA Y NAVARRO. José Maria Ley del Eniuic1am1ento CMI Comentada y Exphcada Temo 111. lmpreru 

de la revista de tegrslac1ón. Madnd, 1957, Pág 514 
4. DE PINA, Rafael. CASTLLO, José lnslrtuc1ones de Derecho Procesal CMI 13' Ed. Edrtonal Porrua, Mé~co. 

1980 Pág 231 
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;-,!-·· .~·)~: \>-~<;':: .. ,.-· .- ' -
De la ant;r.ior ~~ilríÍbió~,p:odci~os 1 comentar que la consideramos un 

•. tanto Imprecisa, 'yá"qUe si biehes'cleito 'que el embargo resulta ser una . 

: ~feciiacló~\ lln a~~g~am'1e
0

~fri'r'T;~t~;¡~I de'deie;mlnado bien para el pago de 
'• ••-••- • • •_;•-;;;' ••" • "•• _,,., ·-T•''-·'•• •- • '·· 

uná deÚda; tánibléri'. lo .e's: é¡úe existen embargos que son únicamente ·. 
' . - ' ' ' .- :' - . -~ -·. ' '. . . .." . ';:·. , ,. . . . . , 

· précautor1os;es deé.1r.~~u ~n~u~A<l no es e1 1ograr e1 pago de una deu,da, si,no 

únlc~mellté el garantiZar diclÍop!ígo, para el caso de que una vez agotado el 

Otro c~nceptode embargo nos lo da el jurista Rafael def:lna q~le~ .. ' ,·-·- - . . ·:··.:_-.. . ··. 
define ál embargo corno 'Intimación judicial hecha a un deudor para:que.se, 

abst~nga de r~aiizar cualquier acto susceptible de producir la dlsm1;Li~1Óri; de' 

la garantía 'de' un<drédlto debidamente especificado" (6). 

D.e la definición que nos da el autor Rafael de pina cabe destacar que 

bien. parece que el autor en su definición solo se refiere a los embargos 

precautorios, y no asl a los embargos apremlativos ya que en este tipo de 

embargos la Intimación judicial que se hace al deudor no solo es para que se 

abstenga de producir una disminución de sus bienes, sino mas bien es para 

que haga entrega de los bienes embargados y asl ponerlos a disposición de 

la persona que haya sido nombrada como depositarlo de los mismos. 

Nos dice el tratadista Demetrio Sodi que el embargo "es la ocupación 

de bienes hecha por mandato judicial, y que esta ocupación puede ordenarse 

bien con simple carácter de medida precautoria, que se califica de preventivo, 

y que constituye una diligencia común a toda clase de procedimientos, o bien 

como un trámite obligado para hacer efectiva la obligación del deudor 

afirmada en la resolución judicial que lo condena, en cuyo caso recibe la 

denominación de apremlativo. En una como en otra clase de embargo, éste 

5 BECERRA BAUTISTA. José. E! ProeesoCillil en Mé1íco. s•. E<I Ed4onal pomla, SA, Mé!ICO, 1977, Pég. 308. 

6. DE PINA Y VARA. Rafael, ob. Ct p¡!g. 231. 
7 SODI, Demctrío. ob C4., p¡!g 9. 



skhace:efectlv~· por.Ía retención, deposito o Intervención, según la clase de 

bien e~. o el t~~e~~; d~ .ellos'.. (7). 

E~ta ~ltlm~ definición que nos da el autor Demetrio Sodl nos parece la 

· • ·· mas ~c~rt~~a, ya que refiere que el embargo es la ocupación de bienes 

hech~ por ~andato judicial, de lo que se desprende que para la realización de 

el embargo -es necesaria la Intervención de un órgano jurisdiccional, asl 

como también porque toma en consideración los diferentes tipos de 

embargos, como es el caso de los precautorios o preventivos y el de los 

embargos apremlativos, y aún va mas allá puesto que en dicha definición 

atiende también a la naturaleza de los bienes que han de ser materia del 

embargo, asl como de sus tenedores, es decir si se trata de bienes muebles 

que puedan ser retenidos, de efectivo o titulas negociables que deban de ser 

depositados o bien que se trate de negociaciones ya sean rústicas o 

mercantiles que puedan ser Intervenidas con cargo a la caja. 

De las anteriores· definiciones podemos concluir que el embargo es 

una medida ejecutiva de subrogación, en virtud de la cual el juez sustrae del 

patrimonio del deudor las éosas de su propiedad, privándole de la tenencia 

y administración para que e~ su oportunidad, proceda a s~ conversión en 

dinero y hacer pago al acreedor. 

Cabe destacar que en todos los embargos existe un común 

denominador: siendo la garantla a través del secuestro, de obligaciones 

actuales derivadas de una sentencia o de un titulo ejecutivo o de obligaciones 

futuras precautoriamente aseguradas. 

Cabe destacar que todo deudor tiene la responsabilidad genérica de 

garantizar sus obligaciones y de responder de ellas con la totalidad de sus 

bienes, pero cuando uno o varios bienes quedan embargados en forma 

especifica, surge una garantla también especifica que si no afecta la 

propiedad del deudor sobre lo secuestrado, si altera la disponibilidad que 
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):·:·,:·:· ,'. ./ .-"~-

te~ra antes del seéu~~lro, pudiencio:convertfrse en sfmple custodio cuando el 
0 • • • • " • ' ." • • ' " ; • • • • C• "' "• " ' ' "" e " • • ,' 

acreedor lo es¿oge par(deposltarlo de los bienes embargados. 
·., . . . - •"" ... -,.-:; _!'· , .... ,. '' 

· ···•··•··• .. ··;a) Presupúestii dittoé!o embargo. La legfslacfón.positiva parte de un •. 
0

supue~to ~e~e~~rió en ~~ta ~aterla; que el deudor sea propietario de los 

biene~ en los que ~e va a tr~bar el embargo o que le pertenezcan 

b) Ble.nes Inembargables. No obstante que el embargo tlend~ a 

asegurar biénes del deudor para después venderlos y con su Importe pagar 

la deuda, no Íodos los bienes pueden ser embargados. 

Conforme al derecho de Indias no se podlan embargar las canoas de 

perlas ni su avituallamiento, ni los Ingenios de moler metales y sus avlos, ni 

los de. moler azúcar. En la leglslación hispana se establecían beneficios a 

rá'vor de los labradores, de tal manera que no se les podlan embargar los 

bueyes, mulas ni ·otras bestias de arar, ni los aperos ni aparejos destinados a 

la labranza. 

Tampoco;podlan .embargarse en beneficio de otros trabajadores, los 

instrumentos destinados. a I~~ l~bores,· oficios. o manufactura de cualquier 

operario .. 

. No eran embargables las mieses que después de segadas existieran 

en los rastrojos· y en las. eras hasta que estuvieren limpios y entrojados los 

granos. 
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"''" ·:: ·:-:>·· _,, '.:,. -~~·,!:.:,, ,~')'': ;.-;';'.• .·'?\·' 

En iak mina¿ 'y haciendas de'·8'~n~ffcl{~o , podfan embargarse las , , 

i herramíent~~ y d~~á;ÚiÍI~~. si~cÍ~o'í~ 1o';''met~1is'y productos, deduclendo.1.0· 

, .· : n,~~~sarJó para ·q~~tln~~r~~~ ~:ü í~~~rlo ~'ue$~.~~~:ra suspenderse. · · 

, Gozaban de la mis:~ p~e;r6gáti~~ lo~¡ibro~ de abogados y profesores ·'.~ 
pÚbu~~s ¿;; a1:gu~k~í~n~i;r · ·; ;;:- ' ': · · • ·, 

-,-. ~·"! ~-;~; ~c.:· e,~. : .,,., . ,· ·.~.~ 

~¡~:)' ;, ! ., ·;,' .,. 
,:·"" "- :.- ,:,·.:<· . <.· . · .. ;:> r-.:·~; .. -~-_,.\: ·.-< ·,; .. ::,: ~:TF~'; h)!;~: 

.,""J;~:.~#~~i·t~ffi:f ¡*i:~~;;,i,z~Q{~t¡~~~!i~I~~ 
·· pagar. después de atender a s~·preclsasubslstencla.>E~tós deudores eran;· 

el. socio por. Iº. q~é d~bfa ·~··. 1~.··.rioni~~n.riitei)úeil~ c1~5~~c;~~dª ~·~l~~K.cil·: 
·beneficio, e.1 a~cendl~nte, descendiente, suegro; yern~; ma.ildo, y"muÍer 'J>oda~·~ 

. d~udas de unos con otros respectivamente: eí ;,;aricitiioil~~aót~::~~~slicn;;~:fE 
o por otra deuda de ésta; el que por accidente o lnfortJ~ici i~~~lp,ab'i'~.~¡;¡;(j'~;;¡ 
sus bienes, el donante por la donación que 'hizo /fi~·al~~~t~'~i'qJ~i'hi1iN: 
sesión de bienes a favor de sus acreedores. a cüi~·'.·fü~!,ª~é~';Ji~.~~'.¡'· 
alcanzaron los que tenla, pues aunque venga.a mejor:fortuna se le,há'.de': 

• ;_ ·, • •• :- -·, :" 1·;" t·.:··,~·~ -.; .. :\~; .. : :.-,,¡_;:.,.~Ji ,.~·.;}'-,'.f:¿,'.' ':) 

dejar la congrua sustentación de los que después adqul~ra Y• asl .e~Yque7' 
todos éstos pueden pedir y se les deben dar alline~t~s dJ'~u~ prop\~~·¡;¡~~e~;~; 
sino e

0

s que tengan otro modo, arte u oficio deq~:#~~ªft;n~¡~~;·}"ir'.!)"'.(if~j''.f~,~; 
Actualmente los blenes~xceptuados de embarg~;•s;g¿;,·~I ~rtf¿~j'o~7.22~ 

del Código de Proce~lml~bto~ CiviÍe~ vigente so,~: . . ' . '}:. t 6,:.:, ,;)'~·'.;f ~~~ 
- - - . . - . - -. . . ·,, 

'l. Los bienes que constituyan el patrimonio de la familia, desde su 

Inscripción en el Registro Público de la propiedad. 

.. , .·. 
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•:·· . . ·. 1,1.' El lecho coildiano, los vestidos y los muebles de uso ordinario del 
.• deu~of; ~e sÜ :m~~r'o·~~ sus hijos, incluyendo juguetes no siendo de lujo. 
;.: ___ :,··· ·:- -· _ .. ;.::··. ·_·:\}. · .. :.':.,-,-•.' .-• . . ... . -
. • "¡j: bls."f~¡ meriaj~' de cocina, entre los que se incluyen las estufas, 

: : refÍÍgeradores,-;Ucuadoras o molinos domésticos, ollas; batidoras, baterías, . · 

·•· ~abln~Íes; cll~h\1lerra? 
_.<_lcl:l; •. -l·~~.Íri~f~;~-rri~'~-l~s: aparatos y útiies nece~·arl~s para el arte u oficia·~; .~·;;-;·::, 

.... •tjue,el delidor este dedi~ado: . : ;~';: 
. . ·. IV. La maquina.ria, los insÍrumentos y animales propios para el cultÍvo\;r 
·,(' ·,· ·-. /·"' ,,_- '··.:-:-··;}.'.:(1?"-: :.·--,';., -·. .· ' - ,_.: -: .. ·":;_ -·:---",',•::/;.:_tf-'.;: 

agrf~ola, e,n cuanto fueren .necesarios para ~I servicio de la finca a que ~stér ·•·.' 

.:::¡~;,a::d~;r::~s~:~~f rr~u:~áj:~t~u:::i~i:~~:efi~:ª~n perlto~nsY,i·rf tyI!,~~ 
, ... ·· _-.. v. Los'llbros,'aparatos, instrumentos y &Jtlles de las. peiso'n'as)1ue: ·· · 
. ejerzan o~ed~dlquenal estudio de profesiones liberales:.:<,.· - :·(>.,.:; .. ,>. 

VI;_ Las ·a;ril~s'~c~ballos que los milltar_es en seí'lfcio 0actiC~¡·Ü~~~::~~~t 
fndfspe~sables para este, conforme a las leyes relativas.' ;_.. . .' .>•':; :'i;.: 

• · VII. Los ef~ctos, maquinaria e instrumentos prcípios'pa~~ ·ei f~~~nt~y·/;:• 
·giro de negociaciones mercantiles o Industriales, encuant~·fuere~'riecesariós}i', 
para su. servicio y movimiento, a efecto de lo cual olri eÚu~~;~ ~~: ~~~lt~ '{i:::, 
:o;:r::t:~:e::;:ae;::odrán ser Intervenidos Jurif~~~r1íe.~~~¡;~ri~s~cia~'.~rj':~]? 

:o::·~-. 

VIII. Las mieses, antes de ser cosechadas; pero si los derechos sobre~"' . 
. ' . ' r , . .' . • ; '. • "' ' , ,_ ' . ~ J 

las siembras. 
IX. El derecho de usufructo; pero si el d~recho de est~; 
X. Los derechos de uso y habitación. 

·, ;: 

··:r:;)-·· 
XI. Los sueldos y emolumentos ·de · los funcionarios y empleados , , 

públicos. 
XII. Las servidumbres, no ser~ qu~_se embargue el fundo a cuyo favor >f 

estén constituidos; ex~epto de'.' ;I~~ --~~úas que es embargable <' · 
Independientemente. " . , ;V·- _,.,_,, 

XIII. La renta vltallciá, en lo~ térílli~os establecidos en el Código Civil. -
XIV. El salarlo. mf~imo:,i6srs~~ld¿s;. pensiones y comision~s hasta 

ciento cincuenta días de s~f~rfo ~rrirr1i'~ ~ig~nte ~n la reglón por ano; 
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XV. Derogada. 

XVI. Los demás bienes exceptu~dos P.ºr la ley." 

Asimismo el artículo 723 señala que nunca pqdrá embarg~rse mas d~ 
' ' ' 

las tres cuartas partes de los bienes del deudor. Sobre la cUarta)arte • 

restante solo podrá trabarse embargo, en la misma proporción antes'·_ 

establecida, por virtud de la responsabllldad o deudas col1tialdas ci;ri; 1~ 
posterioridad al haberse trabado el embargo sobre iás tres cuartas partes. Lo_;• 

mismo se observará en ulteriores ejecuciones. · ·: . , :S: ·f; 
·, •• 1' -··;~;·;~ 

'? -, :'d;¡,~.\ 

c) Bienes embargables y orden que debe gUardarse en lo~ secue~~ci~/:f; 
el artículo 725 establece lo siguiente: ' · ': · · , - ::;--,;;e;:·: 

.. ·., :.:··. 
~· •'' :.~:i: :~ 

"l. Bienes consignados comó garantfa de la obligación que se reclame::/ 

11. Dinero; < '. :.- : , , 
.fil. Créditos realli~ble~'en eÍ~cto;•. 
Ív. Aih~J~s: · '· · · · 

V. F;LI}g~ y}éntas~e toda especie;. ·. 

VI. Blenesmliebltis ~o cÓmpfeiididos en las fracciones anteriores;· 

VII. Bienes r~lc~~; 
Vlll.Suerdo~:O·¡,~·n~lones; · .. 
1x. oere~tlcis y: : 

. >X. Créditci~ ncir~~llzables en _el acto." 

d) lnsolvén~la'~el deu~~r. :CJarido el deudor tieneblenes, pueden ser'i 

embargad~s ios 'qÜ~ 'el pro~io d~ucici; s~il:al~ ~ en 'caso de que ésf~ ~e~.­
rehu~are ~ se'e~~J~ntre,'au~~iiie; po,dr·¿·ejei~erlo el a~t~r.' ·. . ..• _,,.~V:/ 

··\~ :~ 
' ;,,;,~; 

Pero cuando el deudor carece de bienes, el e~b~rgo 110Jpfr~:y~{} 
llevarse. a -cabo, debiéndose reservarse - los derech6s el~¡ ~cr~~dÓr\>'~;~'·} 
cuando mejore la fortuna del deudor. 
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,'· .. ·,.:' . ·e-::':,:"/.~· ··,··;,,:c·:~.,-'::1 :.:i,o;:, ·', ,'.:-;-;{'-'\:•z;1: 

· . . -·. ·. :: ·/.. ~-'. ~~> .. /Y··:.-~~;~;~\/~·;,;~}{; \;\{~~:' }: :}_,;/i.~ ::\'~ ~~~.i\t\~·/.~.:-j·?:. i·~,~·-."ir'::;.:~~/~,;t;-:~-i~!~ 
e) Designación de blenes .. ·:•,;Sf eldeudor·es el que debe satisfaceria;:'(i;, 

::·~· : ·-¿:· - ' ·,·/ ;~: .~:~·; .. :: •·'.:';~;i:· ~-'.:: .. ~~-,'./'···(:.c.,;~·./.;_:.'~}! -<~;~~'·\~'"",.•:>f·' ....:'.~.··:· .. \.~~;:, ;.; '.~- ~·';._·i-2":: ~:.:~"9/~) 

obligación y el embargo tiene lúgár ~~bre bleo~s'de su ~ropledád; i:liarído,oo ¡_!;:\ 

puede cumplir ~-n ~1. ~~to,d~l ~~qui~i,f!1\~~{o,'g~~~,~~~-~iJ~P~Et[~l~)~"f~~~:~Jf,·~ 
llqulda que se le. exige,. es Indudable que ,a él ,le,córrespond~ ~l'.dereChó:a~t:,; 

::si~~:{ic~~ch;: ~~e~:~1!~~~~~~·ii~~~~(~~;~~;~~~t~~~1}~ttiT~j,It~,2~~ 
embargo• · ''• , - ·· ,. ·: ·: :o• ••;'.·,'~ ;:/';'!"'.'':'. 

:F.::.:.:_,,,. ~.-:-:i>./;.· ~;· .. _· _ _,,,· ... · .. · ,.~'._t·=:-.. ( ... \~.'·"-""' 
'.,-;,' '-' . >:~(-:\":· .. ;:.:.,,,..·,'«;::y· 

.• :.d~t!·~$~~~:~~í~~~li\~iJ~ri(~f ~J~ 
Asimismo\ia leglslaclón'vlgente en su articulo 728 seilala qúe:'.el':;SJ 

, ejecutante p~ed~.sen~lar lo~ blenes.qu~'hán de ser.objeto del secuestro/si,n{;;' 
sujetars~ ·al ~rd~n ¿stable~ldó ~~¡'¿¡ ~rtic~lo 125, en los siguientes caso~:• .;::, 

._ . ., ::. ·, ... _ . '-. '. . .. . ! :- . ~ -· , ' ., " 

"I) Si para hac~rlo estuviere aútorizado por el obligado, en virtud de 

conve;:i ~¡P¡¿:Lri~~:que s~n~le el ejecutado no son bastantes, o si no se ' 

sujetan al Ci'réien establecidci ell.el articulo 725; y , 

111) Si Íos bien~s ~~tu~iesen en diversos lugares, podrá sef'lalar 

se encuentren en ~11Jgar del juicio". 

f). Orden, que ha de seguirse en la 

escritores hispanos decian si se lnvertla el orden al momento de la 

designación .de bienes originaba la nulidad del embargo, Hevia Bolaf'los 
refutaba la tesis afirmativa "hecha la ejecución en bienes del deudor aunque , 

se invierta el orden en la traba, no se anula la ejecución, por ser el orden 

prescrito por la ley, no de los substanciales, sino los que miran a la 
solemnidad del acto y se debe atender a la verdad del hecho". (8) 

B. OVALLE FAVELA, José. Derecro Procesal CM!. Ed. Coleoción de te>rtos jurtdicos UnM!rsotarios, Facu!ad de 
Derecho, Mé~co. 1964 Pég. 314 
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Manrresa y Navarro'tarnb'íé~ adrnlte esta ~ol~clón en razón de que la 
·'.··' •;,,• ,.,-._.. ,, ,, 

ley no establece dicha nulidáéf¡ 'y no tlace nuis qué conceder un derecho y los 
' :~ ._; . ___ : '-. -_.·.· -.... ".' /:.·.·: -· '( : ; '.' 

derechos concedidos por (~ /ªY s~n reminclables y si el deudor y el acreedor 

se conforman. con el embargo' practiéado y tampoco hay reclamación de un 

tercero a quien pueda per]udl~a~ 1 'qÚed~rá válido y.subsistente tal embargo y 
·--. - ··- .. , -

producirá sus efect~~; pero si cualquiera de los interesados reclaman el 

cumplimiento' d~ la~ley, :efjuez tendrá la obligación de atender a esta 

pretensión, mandand~ q¿e ~e haga el embargo en el orden por ella prescrito, 

dejallcío si~ ef~~tci'el"practícado' en ~uanto a dicho orden se oponga, (9) - . . . . '"" '-.. ~ - -, --. ,- ~-

g) El acto'd,el, e~bar~oo',Nuestra legislación habla de que se procederá , 

al embargo, pero,cie'~irnó's remitirnos ,a la doctrina para saber en qué'consiste ' 

.· .. dicho a~toj¿rldidb;ai~ qÜ~prilduzca·efectos, 
"', ,- ·, 

SI realizado el réqu~flniiento,'el,deudor ~anifiesta no poder pagar en 

·.·ese momento pero's~ñáÍa bie~~s,' ()'en sude.feéto, lo hace el 'ejecutánte; se.·. 

están ponié~do ~sos bÍe~~s ~· dlsposl~IÓn del órgano jurlsdl~clonal, Por lo 
' . ' . ; ' ' ,- :.:;-'..."' - :-'. ;- .. ~:. . -. -"'' ·':.. .· . ,. . . .. , 

tanto, se necesita uñ actosacrarnent.al del órgano jurisdiccional "haciendo y· 

·.·, tra&,ari~~ t6r.;,~I ~~mb~~h~;~.~~r~: los bienes designad~s,. eri éua~Ío basten. a· 
·.·'.cubrir la suerte princlpaliconsécuencias legales y costas". 

Sin esta :;~cla~~clón formál, no ha~ ¡~bargo, y consecuentemente los 

bienes no qÚed~n' seci~e~trad~s judlcialrnenté'. 

··El dé:osÍto de los bienes; ~s un efectó de) secuestro, posterior ~.éste 
.. : - ".,_ •.- ... --~ ·:- - '·. - ;."'•""!<· . .. > : - •• i.'' •.. . . -· . • .,, 

y. en consecUencial un súpuesto jur!dicarneriíe· distinto cté aquei con el que 

... nodebeconfundl;sé:" ,· '".;>>/':,:;:·· ···;· 
'' ::*;,.:·,·, 

podemos conclulr que Si ;ef pres Is V~rbfs" rl~ SIJ traba embargo en los 

•··. bienes deslg~ado~ y no si/Íiác~ ~~rí~taÍ~~~·¡;~b~~~~l 'a~ta 6~r;~~pondÍente, 

9 OVALLE FAVELA, J~. Ob ·c1t Pág. 314. , 

llJ 

,,o·' 
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- ., -, :--· .,· - ·, .·.·.·, ,· ·- - .. ,, ,;,;:+·~·.:;.~'-: ~~ );.. '''·' " ,.. ,,,. - y •• --~ .. :¡;;¿~',.y-: .... : ... ~:· .•• :~'.-,< :_._ ... - ._ .... ,, ___ ,_'J:~·:·> ~-:·,:L·_-.. .,· -:.,,, .. ,._ ··,_·;~~-:,_1;;·;·"·'.·.;,_._;·, ., __ ,~, ~- --.-'.,,.~) .. -~/~:''.--~.-f:_._\.:~: .. --,,~;,\'?:.--;.-.. ~;---
no.exi~te émbargo;{ Esa· formalidad debe ser satisfecha. pore.1.actua,rlo,.en .su 11 

;;:~1~~'.1!eór!~t~jY:fl~-i¡~~~c!1·~JJ~1Y~1·1r 1:p~~~f ºj~·k~~~;J~ri~;fü~~tAf t 
el111ia'rgo: : • '

1
• ·. . • ':.·. ]' << ·. · ·: . : :· · '/F. · 

-'. :: ' ~~ .. ,,,_ ~ , ·~; (r.-:· __ .. --·· ... :·-1:- . 

. . h) Perfeccionamiento del secuestro. . lá finalidad ~él secuestro es 

lrimov111~a?1C>sbién~s·é!é1deudor,1nmov111~~clóriqUe~e·h~cé con la traba de 

. los mlsrn'ós. 

"Cameluttl al corregir la Inocua Imprecisión del lenguaje según la cual 

el patrimonio es el objeto del cumplimiento de las obligaciones • Siendo que 

deberla ser el objeto de la ejecución -, ensena que si el deudor no cumple 

entregando el bien debido, cualquiera entre sus bienes está sujeto a 

ejecución, esto es, puede constituir el objeto Inmediato del proceso", (1 O) 

Ahora bien podemos decir que como el conjunto de bienes es lo que 

constituye el patrimonio, el objeto de ejecución resulta ser cualquier bien que 

•pertenezca .a una persona. 

1.1.3 DEL REMATE 

La definición gramatical de la palabra remate es "La adjudicación. de 

una cosa en subasta o almoneda" (11) · 

Al remate se le conoce como sinónimo de subasta, y ~I o~lgen 
etimológico de ésta, proviene de sub y asta, es decir, debajo del asta: porqu'e 

~n Roma se ponla una lanza en el lugar en donde se ,celebrab~ .• un~ verita . 

pública. (12). 

10. CARNELUTTI, Francoco. lnst~uciQnes de Derecho Procesal CMI 3'. ed; Ed. Edrtora Nacional. Mé>ico, 1981. 
Pág 214. 

11 DE PINA Y VARA. Rafael Do;1onaro de Derecho. Ed. Porrua, México 1900, pág. 231. 

12.· BECERRA BAUTISTA, José, ob Crt, pág 362 
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· ·. •. , El· ir~ia~l~~a;, ~duardo Pallares define al remate como 'Un acto 

··• jurlsdi~:cfoha1'~n·t!1 cual 'el Juez se sustituye procesal y civilmente al deudor 
' -• ·" "' . -"' •'':".' ;,. ~f.c;·; .. 

· • ejecut~~o,·y hace' lo.que este debería hacer voluntariamente: vende el bien 

.. De la\interlordelinlclón podemos comentar, que si bien es cierto que 
->- - -:__;__·, \_. :L . , ,,, -·' 

el Jú'ezes''quien .. :vende Jos bienes para que con su producto se pague al º; 

acreedor o .·aéreedore~. también lo. e{ que el remate viene slend~ ••. una. 
d~cl~r~~lón d~ pr~fere~cia ~t9·;9~da:á la;rnejor postura. y ~~ én si I~ ·.acción :.;·.: 
pÚra d~ vender l~~:bl~~~s'~mba~g~d~s.';:'~· ·:)' .... ; ~- ·,. ¡ . •·· .. ·; •.. · ....•. · < 

,. :.~::,~ '~ :·,_:,~_(:·:·~·;:'-

·,..·.- ·~ . '' <: i 
··.·.;,· ,., '-, 

Parí! Rafail .'d~: ~l~a f?J,0,sé cástfllo L~rranalla el rémate es "La: 
declaración d~ preferencia fol'~Úlada por el Juez en vía de ,apremio, respecto .. ; 

. •a u~a de. la~"p'.~~Íu~~~ h~~has en fa' cor;esp~~dlenté subasta, en el caso. de, · 

q~'e' tiay~ h~bl~~ :_va'rlas,'o de s~r ~cé~tabl~ la que se hubiere hecho co~ >, · 
~arácl~~ de a~1ca": (l4). · · · · · ·· · ·· · · · · . 

· .. ·Conslderamosqu~ la<anterlordeli~lcló~ es, una de. las mas completas, sin;\·: 

embargó cón"si~erarn"os que es omfsiial nó sellalar un elemeníó fundameiitál, ; . 
ya_que ~o ;~tó'.~s la.declaración de preferencia, sirio qúe dicha dectai~clón;'··.·.'• 
tl'ae conslg~ la tr~nsmfsfón del domlni6 'dé un~ c6s~ ~r sujeto qué ha h~cho:t : 

' : . •' ' - - . ")':' . >-:,.~-·· . .. ~· "'" .:- :: : ,. ; '._, .. -. -:, . -'·· . ·{·;. :' 
manifestación de voluntad de adquirir tal cosa. . ·· · · · · · · 

Para el Tratadista Carlos Arellano García el remate 'Es una Institución 
jurídica en cuya virtud se transmite el dominio de un bien inmueble o mueble 

embargado, por la autoridad . estatal a la persona física o moral que ha 

reunido los r.eq.ulsitos legales para adquirirla dentro de la vía de apremfo".(15). 

13. PALLARES, Eduard'a. oO;ecl!o Procesal CM!, Edlona! purrúa, Mé~co. 1978 Pág. 568 

14. MANRESA Y NAVj\RRO. Obcrt. pi!g. 618 

15. ARELLANOGARCIA.'Carlos,'Derecto pmcesa!CMI. 3'. ed.; Ed. Pomla, Mé~co. 1993, Pég. 622. 
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·; 

i cCÍnsfderamos que esta definición resulta ser la mas completa, por lo 
,, ..•. ,, ., .. 

tju~ ha~emo·s·u~ estudio de los elementos que la componen o encierran: 

· · a) Es una Institución jurldlca dado que hay, un conjunto de relaciones 

jurldlcas unificadas con vista a una finalidad común, estas relaciones 

jurldlcas van desde el avalúo, certificado de gravámenes, postura legal, 

hasta publicación de la convocatoria de remate, adjudicación, lineamiento del 

remate, aprobación del remate, otorgamiento de la factura u otorgamiento de 

la escritura pública y entrega de posesión. 

b) Las consecuencias jurldicas mas relevantes del remate es la 

transmisión del dominio de una cosa al sujeto que ha hecho manifestación de 

voluntad de adquirir tal cosa. Se transporta el bien del patrimonio del deudor 

al patrimonio del adquirente en la llamada venta judicial. 

e) El bien enajenado mediante el procedimiento netamente procesal 

ejecutivo del remate, puede ser mueble e Inmueble. Tiene importancia hacer 

esta distinción habida cuenta de que rigen diferentes reglas especificas para 

el remate de bienes inmuebles, en comparación con la de bienes muebles. 

d). o.ebe existir el presupuesto de que el bien que se remata ha sido 

embargado/púes, éste es un paso anterior insustituible de esencia, requisito 

sine qÜ~ n6~ para que se lleve a efecto el remate. No es concllbible la venta - ', .. ·. - . ~ ._,.,,-. -

judlclál "en "/e mate de un bien que previamente no haya sido embargado, se 

tr,ata deuii presupuesto necesario para el remate . 

. 'e) La voÍuritad del enajenante del bien que se remata o bien la 

autorldád estatal que actúa con todo el Imperio que corresponde al poder 

público. Se puede mencionar también a la autoridad jurisdiccional pero, no se 

hace para comprender dentro del concepto genérico de remate a la autoridad 

administrativa y la autoridad fiscal que también llevan a efecto la venta 
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for~ada;d·e bl~nes, . Por supuesto que, el remate del derecho procesal'~lvU,L . 

'· · .siempre,selieva'a'C:álio por la Autoridad Judicial. · · •/ 
:. 

',~. 

!). Naiu!~l~ente que, en la venta judicial, llamada remate en el proceso . 

. civil~ ei l~diipen_sable la concurrencia de la voluntad de la persona física o 

moral que ·adquiera· el dominio del bien rematado. SI el juzgador por 

disposición deld~recho vigente se sustituye a la voluntad del propietario del 

bien embargado no ocurre lo mismo con la voluntad del comprador, para el la 

adquisición es resultado de una libre manifestación de su voluntad. 

g) Claro que no se basta la manifestación de voluntad del adquirente 

en el remate, es preciso que satisfaga todos y cada uno de los requisitos que 

el legislador ha establecido para la venta judicial. Tales requisitos minuciosos 

están establecidos para garantizar los Intereses del ejecutado, a efecto de 

que los bienes se vendan en remate en las mejores condiciones de precio. 

h) El remate forma parte de la: vla de apr~mlo; es decir del proceso de .· 

ejecución forzada, cuando -el deudor _.ya.•_'tia'd~jado de cumplir .con las~~i~ 
·- obligaci~ne~- ,a :.~~--.c~~g~ d~f¡~~d-~~-.~~: u~'·'.~§~t~nc!ª.·.jÜdr:r~~-- ,'cif .1~:~~lSt 

lnterlocutorla,.de un auto firme, de. un convenio judicial de una transición o .delfi;\\ 
unla_ud_o_•_arbltr'a1.: ···•·./. <.J"· •·· ···.,':;;.,¿>;;f:¡'.H_ 

~ ',. " . . ... -
,. ... -- •· ,;, ·;:· .. ,~·~')r·_:?:?'.J:i·, 

_::i~q¡~1~~~~i~~f{f ~~:~~.~t:f t~;~:i~~f ~l~í 
. ·brenes' al m~jor posfor o ~1 acre~cior ejecutante. ··. ~'F 

'.< <\··;··.i···.~·.·~:' .·,_;.<~- -'·, ¡'.- ~ 

·<• Cabe destacar que todo remate presupone: la existencia de una 

: sentencia condenatoria, firme (en principio) que ordena el remate y trance de 

los. bienes embargados, el sef\alamlento de dla y hora para que tenga 

verificatlvo el remate, subasta o almoneda; la realización del remate en forma 

pública, permitiendo a los postores que en presencia del ejecutante, del 
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ejec~ad6 •• y·. de····l¿scd~~l~;;~·::st~rls:·.~;Jo~~e·~.·s::\~i~t~~~·es:d~clr .. ··pujen'• 1a 

. mejor~·: y la d~clar~c16n·J~d1d1.~1 d~I fl,nc~mle~~o· d~I r~~ate ~ favor del mejor 

· • post~r. º!~rsá~ci~.1:~16~:!rtu1~~ ·ci'~'propleda~ ·~€rr~sp·~··.~n#~t~s; • · .. • · .. : • •· · · 

-'.:',;, '/' 

... · El procedimlénÍ0
1

qÚese debe segÚIÍentOdos los remates lo contempla 

e1.cócÍ19ci il~'pr~d~cilri;i~~i~~Clvlles·p~r~; el E~tad~·de Méxlcri; en su capitulo 

··111 dei't1iíf1o:'cÍiI1n!b'·:~eWo~l~acÍÓc;d~ i~ ~¡~ d~~pr~rlllo",·y éomprende dél 

artrculo 7SB i791. . 

1.1.4 DE LOS JUICIOS ESPECIALES 

El maestro José Becerra Bautista nos dice que los juicios especiales 

en realidad son una continuación de los juicios sumarlos, ya que 

respectivamente su tramitación requiere y requirió respectivamente, una 

menor solemnidad en relación con los juicios ordinarios; "Juicios sumarios, 

eran los procedimientos que por naturaleza del derecho sustantivo, requerían 

un trámite con brevedad de plazos y solemnidades" (16). 

Respecto al comentario que hace el maestro José Becerra Bautista, de 

que los juicios especiales vienen siendo una continuación .de los juicios 

sumarios, es de resaltar que no coincidimos del todo con su criterio, ya que si 

bien es cierto tienen marcadas semejanzas con dichos procedimientos, 

también lo es que han evolucionado y han tomado caracterlstlcas propias y 

distintivas, ya que los juicios sumarios eran aquellos en los que se requerían 

menores formalidades y brevedad de plazos, y en la actualidad se les 

denomina como "juicios especiales" a aquellos que están revestidos de 

"cognición limitada" es decir que su conocimiento se encuentra prescrito por 

la ley y en consecuencia los jueces solo pueden conocer de determinadas 

prestaciones, asl como también limitan las excepciones que el demandado 

puede hacer valer en su defensa . 

. . 16. BECERRA BAUTISTA, José. ob. C1t; P<\o. 261. 
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Cabe destacar que si bien es cierto que el juicio especial de desahlJ~¡~··~: 
clasificado dentro de los procedimientos especiales, esto se deb'e'a ·qJe:g:; 

mismo se encuentra revestido de cognición limitada, siendo que al resp~bto'..~;~ 
.• ~·· . : .• ,,:' • •• ,¡ •"'-

e I Licenciado Eduardo Pallares nos dice: "COGNICION LIMITADA, c~n esÍe";~. 
nombre nos expresa el conocimiento limitado que de las cue~tion'e·s%\ 
controvertidas tienen los jueces en el juicio ejecutivo y en los i~terdict6~;\;j· 

. , ... ,~·-~,-...-

Algunas legislaciones restringen el derecho de defensa del demandádo'.y·,':: 

únicamente le permiten oponer determinadas excepciones. Lo mismo · 

acontece en los juicios de lanzamiento" (17). 

De lo anterior deducirnos que el conocimiento limitado prescrito por la 

ley que los jueces pueden tener en el juicio especial de desahucio, esta 

prescrito únicamente en cuanto hace a las excepciones que el demandado 

puede hacer valer en su defensa, ya que el articulo 853 del Código de 

Procedimientos ·Civiles, no le permite oponer a éste toda clase de 

excepciones, sino únicamente las de pago y las previstas por los artículos 

2285 al 2288 y 2299 del Código Civil del Estado de México. Destacando que 

en la ley no existe limitación expresa en cuanto a las prestaciones que el 

actOr pueda demandar, criterio que nos sirvió corno sustento jurídico de la 

propuesta que se expone en el presente trabajo. 

Por último es de sef\alar que actualmente nuestra legislación sei\ala 

corno procedimientos especiales a los siguientes: 

a) Tercerías 

b) Div9.r9io por mutuo consentimiento 

c) oéÍjulci~ arbitral 

d) Del desahucio · 

e) D~clar~clón del estado de interdicción. 

17. PALLARES, Eduardo. Ob. C4.; p¡lg. 160. 

rf'T.lq¡~ f"l(\1\T 
l !!at} 1,/ ·~· !..'-\ 
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1.2 SURGIMIENTO HISTÓRICO DEL DESAHUCIO. 

1.2.1 DERECHO ROMANO 

En relación al contrato de arrendamiento de bienes Inmuebles de 

donde se desprende el juicio de desahucio, se tienen antece_dentes remotos. 

En el Derecho Romano encontramos que el contrato<de arrendamiento, 

ya tenla una figura jurldica propia y bien de~nljª· · . :';_. ·. 

Y se dice• que:, "El 'arre~da~l~nto e~ "~n coÍlt\~t6 :por; eÍ ~ual una 

persona se compromete con. otra 'a procurarle el goce temp~rál, de' una cosa, 

o a ejecutar por ella clert~ trabáÍo ri:;~dÍ~nte ÚrÍi('i~íii~n~ra~IÓ~ e~ dinero, . 

llamada meré~s·. d 8) " . ' >· • ' . ,: < 
.. ; , ,.'_;·/.· 

·'-,' -¡ .• -. --- - '~ 

Los Romanos conoclan el contrato de airéndamléntO en tres 'figuras, 
- . . .... , - -- .- -.... ',: .,. •, ._,,,. . 

slendó estas: 
,, .. . 
.. , ·.: -· .. ' 

-·- . --'-_- '. .., '- -·' , ______ ._: '-· -º~:::'~ '--·:·, _:, ,_ .. ' --- .:-· ':'- :' :· .. ·'• - .. ·' ' ' 
a) Loéatio:conductlo rel.7 áfrel1d_ámleríto de cósas(de.uso y-dlsfrüte). 

b) Locatio-condÜctio opera~Urii:~(arie~d~J;ilenÍ~'de ~~rVlclo~ prestados. 

e) Lo~~tio:~o~dllctl_o '. op~~ris:~. arr~ncla~l~nto:.cte\er:vi616s para realizar 

una citíra. 

Cabe·, hac~r menélón en cuanto a que en la Locatlo-conductlo 

operarum: ;Jodo~ los· serVlclos . no podlan ser indistintamente. objeto de 

arre~damlen!O,hay q~e excluir los que son diflclles de val~ar en dinero. De 

esie grupo.~~~ 1~·5 operas liberales o servicios prestados por las personas 
- -' - __ , __ ... -· -- - .;.'". - -

que ejercen las P(Ofeslones liberales, se admltla que esas personas podlan 

recibir una rernuri~raélón, pero se llamaba honoraria". (19). 

18 .. EUGENE PETff, Tratado Elemental de Derecho Romano Ed«orial NacKlnal, México, 1983, pág 401, 

19 ldem. 
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' , ._.,, .· ': : .. ·:·.·;~:.,-,;~;:': .' 

; ü · Locatl~:condu~;i6 op'erarum, .se íige <por lo establecido· eri' las••·· 
normas. del riu~vo' ber~ch~ del trab~Jo. · .·. : , ••• .• · 

' .'" . -.·-: '-.·.·' ·' 

· La Lo()atlo 'operls, se rige p6r1~ establecido en el contrato de obra a / 

precio.alzad~, 
-·-L;,.· 

· E~ el Derecho,RoMano ~Í Locator o Arrendador, dlsponla de,1 Locatlo 

para···exlglr.'el cumpllmlento de las obligaciones ~el c6ncluct6r >o} 

''~~ .·« :·> - <.:.~-- :<;'/:·· 
,: ·.:·'~\ "-''\;, -. -. . . , ·:: > ·" ~·- .. :·:;_:;, . : 

', . :. :~~5· ~l~e.:~l~~J~Í,rp. E::·~.~tit'~~~I ~~r~~~i~'o~:li~~~. ~l~~~r,~·~hqj{~~~.;~~:·:·• •• 
cesar)t.arrle,ndo ·cuando e.1. arrendatario. abusa .y_,queda '.dos anos. sin pagar;'. < ·· 

"1as ~m-· érCéS" .. · .. (21)' ; .. ;_-¡ ". · :··e;":' :.~::;j/ · ·· _.. __ .,·:: .. ::i-: ... º· \:.::'-.•.. t.·, ... '/.~.'·:>··_ .. _-
- ' - , , ~ '"•. : ,, . . ··;-«~ ',\:, . '" . ,. . - . . ·-;\<·-';'.,_ ·-·.·, ". .,_ ':~"';"":·~.-,(. .'~· :(:. 

;;~; -~-.;~::')"' . <<.J~).~ .'":?~/.:·. 

En Ro'riia el no pa'gaÍ las reriias o rner~es por el término cfo dos años' ·ii : . . - - .... '/' --- ... «·-- ... ' ' ._. ·.-. ,.-.. . - ' ... ,. ' , 

' originaba el ~~se,de(arrendaml~nto,és decir.la re~clslóndelcorÍtr~to;'p~ilo):} 
que debem6s de ten~r ~· esfa ca~~ª ~·de~ d~s~~up~dón ·~º~~ ~·ri :c;1~ro}Ó. 
ant~~edente del juicio especial de de~ahu.éio~ .· . . . . . . . . .. 

20 - IGLESIAS. Derecho Romano, Ed Anel, Barcelooa, Eap¡1na, 1958, p4g. 426. 

21 EUGENE PETIT Ob C~, p4g. 404. 
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1.2.2 EL DERECHO ESPAÑOL 

1.2.2.1 EL FUERO REAL 

El Fuero Real Espanol es un antecedente mas claro y conciso, ya que 

esa Ley reglamentaba en forma precisa el procedimiento y causas por las 

cuales se podla lanzar al Inquilino de la casa que rentara. Y señalaba como 

una de las principales causas, que el Inquilino dejara de pagar el Importe de 

la renta ·~Ór ,dos ,anos, además también se reglamento q~e para el caso en 

que el lnqullirio p~gare el adeudo antes de ser lanzado, se suspendiera dicha 

diligencia yci"rin.~'no evitaba que se le despojara de la ~lsma, Y es asf como 

en su texto' el Fuere Real nos dice: 

\ey' 1v>CC>mo' puede ser echado de casa el que la arrendaré si. no 
, .. · ·¡_ .', 

pagaré dos an,os'. 

Por otra p~rt~ I~ Ley IX; del mismo fuero real senala que el arrendador 

puede r~tener l~s.ble~e~ propiedad del Inquilino que se encuentren en la 

casa, para gar~rÍtlzafs'~ del pago de lo que se le adeude por concepto de 

arrendamlentC> ~ s~n~la: "Toda cosa que el home tuviera en casa alogada de . ·.. . ... : ' . ·~ . . . ' . -

otro, mandamos que sea empellado al dueño de la casa por el aloguer, 

maguerque ~o fu~se pleito, é'haya por hl su Joguer; (22). 

1.2.2.2 LAS SIETE PARTiDÁS 

,E,n la~_slei~ ll~hl~~_id:~IR~ypo,ri Alfcmso X, "El sabio" al Igual que ~n 
el derecho romano, se senála qüe para que sean contratos de arrendamiento, 

la renta que s~ pacte cl~be ser cierta y endlnero y que en caso de que no 
., ;_· 

. , ·. . . . . .. 
·22 .• Fuero Real, Libro 111. Tilulo XVII. Ley IV, Tomado de I"' Có:lig"' Espanoles Concordad"' y Anotad"', Tomo l. 
Madnd, Antonio de San manln Edrtor, 1872, p¡!g. 399.' 
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-,-._ .. ·, ,;;:,_,·: 

fuera élsr se~ria cualquier otro contrato menos arrendamiento" .. , si otra cosa 

ieclbi~se ~Je nó fuera dinero contados, no serla foguero, mas seria contrato 

··1~'noriiinato.·:.·:.(23). 

: Es en las leyes de las siete partidas, donde el derecho del arrendador 

. para .~6h~r, lanzar o desalojar a un inquilino de la casa arrendada se hace 

.rrias''rigÜroso en perjuicio del Inquilino, ya que no existla procedimiento 

· .· 'Judic't~i alg.uno, y el arrendador era facultado por la propia Ley para ejecutar el 

r~~zarni~niri del inquilino, cuando éste no le hubiere pagado el importe del 

aire~darniento por un al'lo; asr mismo la ley permitra para mayor garantra de 

~¡ propietario de la finca, que esté al momento de hacer el lanzamiento 

emb~rg~ra bienes propiedad del arrendatario, para garantizarse el pago de lo 

· qu~ se ad~ud~ba por concepto de rentas . 

. Pára q~e el arrendador hiciera el embargo de bienes únicamente se 

iequerrá ·que •ro hiciera .en presencia de testigos y que fueran vecinos de,I . {: 

. lugar asi como por escrito,. relacionando los bienes embargados. Por lo ':\0 
'tmp~rtante Úé~tatranscribirno~ Ía misma: <" 

---·' ,{ 
c·:· .. /:L·,· ,·-·,-

"Alqulf~da ienteíldo.un. h~rnede otro alguna casa si. nol pagare/~! ., 

-. lcíguero á los plazos qu~ pÜs¡ere cien él, o á lo mas tarde a fin de ~iióise~~íltWiÍ: 
d1x1emos en ra i.e.; antes ci~sia, cioride en acierante er senor de ra ~:ª~ª i>u;~r ? 
echardella á a~u~I que la t~niulquilada sin caleña et sin pena. Etd~nias ) 
decimos que todas las cosas que fallaren en la casa de aquel que la tiene 

legada, fincas obligadas al señor de la casa por el loguero et por los 

menoscabosque hubiese hecho en el ella, et puédelas retener el sef\or de la 

_casa como por pel'\os, manguer non quiera el otro fasta que pague el loguero 

et lo enderesce los menoscabos que fizo en la casa. Pero estas cosas sobre 

dichas que fallare en la casa et que tomare por pellos, non las debe tomar el 

señor por si mismo tan sollamente, mas ante los vecinos, metlendolas en 

23 REY OON ALFONSO X, Siete Partidas, tomo 111, Quinta Partida, Titulo VIII, Ley 1, C.rdenas Ed!or, Madnd, 

Imprenta real, 1007, pág. 219 
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. escrlpto ante ellos porque non pueda hl seer fecho nlngunt engaño. Et lo 

que desuso dlxlemos de las casas, entencHendose '!amblen de las heredades 

como de las viñas et de las huertas que dan los homes á labrar 

arrendasdolas, ea cuantas cosas metiere 111 labrador en ellas con 

conocimiento del señor, todas fincan obligadas al señor ed los puede tener 

por pellos fasta que el labrndor Je pague la renta que ha dejado de pagar a 

razón del arrendamiento, si non págo á Jos plazos que hubiere á pagar" (24). 

- ... " ~ 

. 1.2.2.3 LALEYDEL ENJUICIAMIENTO CIVIL 

E~ JaLey del enjuiciamiento civil Espaf\ola, el antecedente más claro e 

Inmediato de: nue~tro juicio de desahucio, en virtud de que esta ley fue una de 

las primeras ~n· regla.,;entarlo, pues como ya vimos, en la Ley de las siete 

partidas, se facultaba al arrendador para que por si mismo procediera a Ja 

desocupación de la casa, sin mas tramite legal. Es en esta Ley donde se le 

conoce por primera vez con el nombre de DESAHUCIO, al hecho de que el 

arrendador solicite en forma y térml~os j~dlclales, la desocupación de su casa 

-al 'inquilino. y es asJ como ri~s <lle~ eTtratadlsta José. Maria Manrresa y 

·Navarro: ,''ocurre con fre'i:úencla. verse el duel\o o usufructuarlo en la 

necesidad de acudir.a los Jibu~ales>para obligar al arrendatario o inquilino a 

que desocupe la finca, bien por ~ue haya cumplido el tiempo del arriendo, o 

bien por cualqule;. oiro mótivo; juicio de desahucio llama la ley al que se 

entabla coh<ial llbj¿to; pero hablando con mas propiedad pudiere 

denomlnars'é]ui~io d~ l~nzamlento". (25). 
' : ···'·::;:.· ' 

L~ le{ del ,enjui~lamlento civil española, señalaba que para la 

tramitación del juicio de desahucio, se empleará o se necesitará la 

Jntervendió~ ;de la]urlsdicclón ordinaria (artlculo 636). 

24. REY DON ALFONSO X Ob OL, Ley V, pag 220 y 221 

25. MANRR.ESA y NAVARRO, J1>1é Marta. ob Cit. Pág 514 
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. El. artícÜlo.63;,,cJé;dic~~;IW s~~~la que el iurcÍo ··de desah~clo se 

tramitará ante'eiJue~coriipetent~ y'éste'~erá 'él del domicilio del .demandado 

. o ~11üga[d~~·~e·a,~tdv1~r¿.fü'}ª¿~5a, '.'\: · ·. · . . . . 

·-:·:,, .. ··',.::\.;,-··Y:..:··~-;:;:'.- .,>:>··./ 

Esta ley:~e~al~ do~jipds de Juicios p~ra Íográr la desocupación de la 

·lineé, siendo ~sios: El Jui~lo verbal y efjulCio ordinaria; para la substanciación 
~ .. ·'I> ·~. :~:; ~.~~:;_ .. '~::i .. :··>. ?- :_, ·-~ ·<:·~:.-,.·,;·;.;1.:_:,:>-'--~;., _:_: >: ';'·:_ )-- ;-,>_·_ -'~ -~-:..·~ . - - -

del prl~ero se requer,la de un. tle.mpo muy corto, en virtud de que después de 

la pres~~Ía~i~n;,~e la 'demand~. er·-j~ez acordaba que se presentaran las 

. _. partés a Júicio verbáli_si el_clemandado al concurrir al juicio, convenía con los 

h~chos 'adudidos'por el a~Íor ~n su dem~nda, el juez inmediatamente o a lo 

rri~~ en tres dÍ~s dictaba s~ntencia condenando al demandado a desocupar 

. éi rrimueble; ~percibiéndole de lanzamiento en caso de que no desocupara la 

finca por si mismo en el término o plazo, que se le hubiere concedido para tal 

efecto. Los términos que concedía la ley en estudio, para que se verificara la 

desocupación voluntaria eran: el de. ocho días si se trataba de casa 

habitación, de quince dlas si el. establecimiento era mercantil o Industrial y 

vente días si se trataba de finca rústica. 
. . .. 

El cCÍdÍgo civÍÍ 0 es.pa~oÍ, senaia·como causas para que se pueda 

promover er Jurcrll de'des~hucio: ~Í Haber. expirado el plazo del contrato; b) 

No. pag'ar 'ra. renta;. c) T,ratar i mal. lá finca; d) Faltar a las condiciones 

estipuladas: ' • 

Las -s!!ntencias dictadas en los juicios verbales eran apelables en 

ambos efectos, lo que es de considerarse ·que era Incongruente con el mismo 

juicio, ya que para que procediera éste era necesario que el demandado 

estuviese de acuerdo con los hechos aducid_os por el actor en su demanda, y 

por consiguiente en la inminente desocupación del Inmueble, de lo contrario 

se hubiera opuesto al juicio verbal, para que la desocupación se tramitare en 

juicio ordinario. 
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' '' '< ·' ;: '~/ - ~-1, . ',: :, : ~ • ;',:,,} : " __ ,;·.·.':'- : . ' 

"., ""~-.~-, .. ·.~::~~;;{.,.1 ·.".1 .... .·.~:" - -,:;.~-- ::,.;;.; ;_._.·.c.,·~'¡· ··.·1 

La ley en cuestión' perinitf~ 'el émbargodelis' bienes \je·t~;r~nd~;~rio . 
.. ' -.·'. . "'. ¡· " .. ,, . h .. - . . --· , .. ,, ...... "' ·, ,¡ 

. en el momeriió de' ejecuta~ el' 1anzanílento, pero este 'embargo de bienes era,, '. ."'; '. "° --. : -_.: . .,,,·: -: __ :.'.;t':.''-:,_.~--~:"·'. /·'\··;·¡:-_',' :::.~'.; ''::' .. ;" '.: .. -::~· .. ,·_:-:: ··~·- :; -.!:·:,-~.'- ~:-:; ~·~<,· ·.~,,.;.< ,,. }'.::\~:··;'· .· --;,· :·:~":~. : . 
únicamente para cubrir las costa.s que se hubieren originado en el juicio:· · ,,,· 

';· .. ·'"'' :•.,·' ··,. ;/>· ;]</ \ ;(3; 
y:por otra parte pafa qÚe ,'procé~iera.'ei•jÍJlclo or~Ínari~;~éste se 

s~pedltaba ala ·voluntadº 'del demariciacloi'ya .cíu~'s{no•é5i~tiade'acGerclot!,_ 
con los hechos del actor en su demiíicia orlglrial, ~~s"é!eéi~ a~~·eua'éb'~ 1'~ ~~~-~·.· 
se Iniciaba el juicio v~rbal, el Juez acordaba en el sentido de que se'd~ba pgg~ :, 

' - .. -... - - .;._··:,•·."·; 

terminado dicho juicio verbal, dándole traslado a la demandada pa.ra · qu_e · 

substanciara de acuerdo con las normas establecidas para el juicio ordinario;. e': i' 
juicio que por su tramitación se hacía mas largo y costoso. 

1.3 ANTECEDENTES EN EL DERECHO MEXICANO. 

1.3.1. LEY ORGANICA DE LOS TRIBUNALES DEL ESTADO Y 

PROCEDIMIENTOS JUDICIALES DE 1868. 

La Ley Orgánica de los Tribunales del Estado y Procedimientos 

Judiciales de 1868, que rigió en el Estado de México, fue decretada por el 

congreso del Estado y promulgado por el Lic. Cayetano López y Pérez en su 

carácter de Gobernador provisional. 

1.3.2 CÓDIGO DE PROCEDIMIENTOS JUDICIALES EN MATERIA CIVIL:,, 

DE 1884. 

El Código de Procedimientos Judiciales en Materia Civil de 1884,' lúe;;~ ' 
expedido por el Lic. José Zubleta en su carácter de gobernador co~sÍlt~é:ÍÓn~l.s .. :. 
mediante decreto de fecha 16 de octubre de 1884, siendo éste el segundo 

código procesal vigente en el Estado. 



Este: C.ódlg~ f~~; so~~tíd'o a~ uriá r.~vislón juntó· con• los CÓdigos ·Civil, · 

Penal y de P_rocédirnlento~ Penáies,• como resuitádo del decre.to mlmero 50 
de1 11 ci~ ~C:lubr~ ci~ 1sa9,:?. · · · ··· · · 

, .. ,. " .. :; ....... ;.-:: .. ~ .. · . 

~~te Códig~ e~Íu~o ~n vigor . hasta el año de 1912, año en el que se 

su~citaron di&~rs~~ hecho~ ;de 'cará~tér polltico s~clai, que suspendieron· la 

vlg.encia'dé éstas dlspo~lciónes. · . 

. 1.3.3 DECRETO NUMERO 9 DE FECHA 18 DE AGOSTO DE 1917 

El 30 de septiembre de 1916 el . primer Jefe . del ejército · 

constltuclonallsta; Venustiano Carranza, expidió dlver~os decr~t()s entre ¡()~ 
q~e' se encuentran los que ordenan la reorganización Juci1ci1~1 éié todo~ los 

,estados, ccin. la única Jlmltaclón de que fue~~n de ·ac~e-ido con 1ás 

instituciones y leyes respectivas · mientras se ~~~Ía~ · 1.~s '.~formas•: 
revolucionarlas de unas y otras. 

::·;{~ 

Con 'ñlotivo de, tales disp~sl~tOne~ el 'c3ci'fi~rn~d.or': ~p;~:coiisti;uclcinal· 
del Estado; General y Doctor Rafa~I ;·ie;~d~;-·1: ¿x~1cil6 : ta.mblé~ ''diversas·· 

·. disposiciones entré ellas las que adoptarorl"'éFcódigo' dé Procedirnientos 

Civiles en el Estado de México, como se tiene ratificado ~n -~l:decretci N~ 9 de .· 

fecha 18 de agosto de 1917, expedido por el Congreso del estado, publicado 

en la gaceta de gobierno del 27 del mismo mes y año. 

1.:i.4 CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES DE 1937 

El código de procedimientos civiles para el Estado de México que se 

eri~uenm; en vigor a la fecha, es el de 1937, el cual fue expedido el 9 de 

agosto de ese año, por el Gobernador Interino del Estado Libre y Soberano 

de México, Eucarlo López Contreras, en ejercicio de las facultades 



.•· < • ). . . .·· \;i}'ii ,;.·.,:;?:;};·jf e 

·•extraordinarias .que le fueron conferidas por el artfculo.prlmeró.'lnclso C)'del :\.; 
<::. •;).:.>· - .. :.;'.-:,~\· . .-:· ... . ·:! -.:? .. \.·.· ::.~_;;\'.',>:···:'·<.i _-;_·;.:..;:.'". :~'. 
decret~ número 62 de la XXXIV legislatura de fecha 23. de dlcl~.rnbr~ d: 19361 •· •. ·• 

sl:~do ~~ta} la razón del por que esta ley no fue decr~t~da'(p~r;·~¡:•P;~dé~;f · 
l~gislatlvci,. asimismo fue mandado a publicar en' la g·~c~Ía d~'g~bl~r~ci' i~~< ; . 

• < • _ , : , • <, ', • '' : , • , ' :~ • • r • •::•>·· .'.' ' "¡ 

d,ras 1(: 18; 21, 25 y 28 de agosto del mismo año; en~árido ehvlgor'a 'partir• 
dél dfa .1 ·de septiembre del ano de su promulgacÍÓn: '.;{ ~~( · ';y · <., ~··. · .. 

'-··;.-'-'.:; .. ·\- :·.f" :<'·~-;---;=.·: .. ?'~:-
.;_¡ • · , • 

. '. • .•·Cabe· d~stacar que. desde su orlgenmas remoto, ~s de~lr .desdeJa Ley 
Orgánica.de.· los· Tribunalesdel ·.EstadoyPr~c~df~i~nt~s J~·d1ct~les~ cl~1868, 
este juicio sol~ ha cambiado su d~~o~l~~clón:~~··ci~i·á~t~r'ior~erit~ se . 

.- . . . . .. • ... '"--· ,_,,.-.;._. ,-,_ -,' . ·. 
denominaba cómo "julélo sumario de desahuclo';iposterlormente se le dio 

la categorl~ de "juicio especial' pero e~ ~u. cont~nldo ·~º ha sufrido reformas 

Importantes o modificaciones en ~u esencia, co~servando hasta la fecha la 

redacción original. 
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2. EL JUICIO ESPECIAL DE DESAHUCIO 

2.1 NATURALEZA 

2.1.1 Juicio de carácter especial. 

-,:;·!. 

En cuanto a la justificación de su .· exl~tencia cómo procedlmleni~ . , 

autónomo, ha sido impugnado .el juicio de desahucio y como verbigracia ·i: 
tenemos la ~lgÚieht~: f.:Pero cabe éne~te punto preguntar, com~ I~ hafl "· 

hechoyá otrh~ a.utores;sl.sejustific!l,dentro de las actuales·orienÍaC:ione.s ' 

del derecho y de. la ju~tlcla ~ocla'i que Imperan, .la elevación a lá categoria de 

Juicio autónomo, a las provld~nclas el~ lanzamiento o si hubiera sido suficiente •· 

con la vla ordinar!~ est~bleclda para tramitar los Juicios fundados en la falta 

de pago _de rentas, y m~s ante la gen,e;~l'repugnancla que Inspiran los Juicios 

de desahucio" (26). 
. .' ·,'··, 

.. '-~~: 
En cuantoa la cíta anterior, no es exacto que las "providencias dé ·:·:, 

lanzamiento", contempladas por el Código de 1884, hayan sido elevadas a ,; 

· categorla de ]uicfo autónomo, sino que el legislador creó un juicio nuevo " ; 

· mismo que denominó juicio sumarlo de desahucio, el cual con el transcurso : 

d_el tiempo se vino a convertir en "juicio especial"; que a diferencia de las 

.· anteriores providencias de lanzamiento, concede al inquilino o arrendatario · 

cierta clase de defensa ya que puede oponer determinadas excepciones y 

pruebas para que no sea lanzado del Inmueble que tiene en arrendamiento. 

Por otra parte la vla ordinaria no es la idónea para tramitar los juicios 

fundados en la falta de pago de las rentas, pues son cuestiones que 

requieren prontitud, a fin de que el duefio pueda disponer en un tiempo breve 

de su propiedad y que el inquilino no disfrute por mas tiempo una cosa a la 

que no tiene derecho en virtud de su Incumplimiento. Y lo que Inspira repug-

26. PEREZ PALMA, Rafael Gula de Derecho Procesal CIVIi, Clrdenas ed~cr y dolnllu1dor, México, 1976, pág 550. 
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<;-:_<.,· ·1' .~~;'~F - " .. ,, 

nancla no es el juié1~ d~desahu61~·~r~·~1am'¿ri¡~·shÍo los lanzamlenÍos y éstos 
: · •... _·,_ .. : ,,_ '. '. : .~: / ·:.::.',: :;·.:··.~'.:-:,,_,.· '•:- ~·-.·.:·-..: .: ·,._.~·<·'.; >.'~ ,, ,_··.:. ' ; 1 <' 

· son Inevitables; én vlrtÜcfdé que la sentencia alctádá én un juicio que tenga 

por obj~to d~vol~er I~ pos~slón deiblen rentado: cond~na al demandado a 

. desocupar ~~ f~rrna voluntaria, o bien en su r~beldla se efectuara el 

•·· · .. laniamlento en forma violenta, 

El juicio de desahucio finca su carácter de JUICIO ESPECIAL, en 

. cuanto al conocimiento limitado que de el se tiene en su tramite procesal, ya ·"'• . 

. . que· la. ley adjetiva solo prescribe determinado tipo de excepciones como ::pi 
defensa del demandado, que en este caso será siempre el Inquilino, y'~~~;;;;f: 

• J :__ ·_.:.-••• ·':"'·.·: •• ;·:}x/S,:/?".. 
algunos casos que casi son la totalidad de est.os juicios, .no se celeb.ra ;>¡;-,;> 
audiencia de pruebas y alegatos. · .. · . ' ¡ > •. '·:.>\, ·):Tf~!:{] 

El juicio especial de desahucio a sido considerado por algunos 

·tratadistas como juicio ejecutivo, y es asl como lo dice el Licenciado Eduardo 

:Pallares: ".,.Es juicio ejecutivo porque comienza con un auto de ejecución ... 

. • como queda dicho, el juicio se inicia con la ejecución que consiste, no solo en 

. · eiembargo que el actor puede pedir desde que presente su demanda, si no 

· '~~'el req~erillliento y la notificación que ordena el articulo 490 a su vez el 

artlcÚlo: 498 ordena que al hacerse el requerimiento se embargarán y 

cleposli~r~·n· :: bienes bastantes para cubrir las pensiones reclamadas. Lo 

mismo sé o~~ervara cuando se lleve a cabo el lanzamiento. (27). 

Los artÍ~ulos'849 y 857 del Código de Procedimientos Civiles del Estado 

•.... . de . Méxl,co }~n correlativos a lo~ artlculos 490 y 498 del Código de . 

. < Pro~edlinléritósd1~Ues ~a~~ el Distrito Federnl . 

. :· < :,.· ·, ;s1mUares~~.l~s~~t~riOres, son los argumentos en los que se b'asa 

'¡. LlceM~i~cÍ~ Rafael Pé~ez Palrna, para sostener de Igual forma, que el juicio 

· · < cü~s,tl~~ es.~.~>Jtif~¡~· ~Jec~tlvo~ (28), 

.. · •· 27: ~ÁLLARES, Ed~rdo ~: ~.~g 568-$9 

• 28. PEREZ PALMA, ri•~~i. Oli. C!.; pág 551 
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Esde• destacar.que no compartimos dichos criterios ya que si bien es 

cierto que el juicio especial de desahucio Inicia con una ejecución, consistente 

enel embargo que se haga de los bienes del demandado, cuando el actor a~i. 
lo solicite, pero esto no es fundamento para que dicho juicio se considere '.; • 

"ejecutivo'., ya que la Ley es muy clara y explicita al sancionar: "para. que el :\, 
j~lclo ejecutivo tenga lugar se necesita un titulo que lleve apareja_c:lá ; 

.. ejec~clón." Artículo 624 del . Código de Procedimientos Civiles para el Esta'd~·;i.', 
de México. · 

Asimismo . el artículo 625 de dicho ordenamiento jurídico nos Indica 

cuales son los documentos que traen aparejada ejecución; y en el caso del 

juicio de desahucio no se puede decir que el contrato de arrendamiento sea 

titulo ejecutivo. Por otra parte las reglas para los juicios ejecutivos son 

completamente distintas a las previstas para los juicios de desahucio. Por lo 

que podemos señalar que si el juicio de desahucio fuera un juicio ejecutivo,. 

sería en virtud de declaración del juez y no por que la ley así lo contemple, ya.· .. 

que la misma le ha otorgado el carácter de "JUICIO ESPECIAL". 

2.1.2 Juicio de cognición limitada 

• .·El juicio especial de desahucio es un juicio de cognición limitada, ·~~-.< 
• . ' ' ' -, - -,·:•:' ;._,_. ~":;\- ,::.:;:.:·>' 

razón de que la ley seliala que para la substanciación del mismo, el juez solo ) 
· :" .. :_. -.. · ·;·.:: -.- ·f'S~ -.'i<,·:-:·\ 

podrá conocer de determinadas excepciones, ya prefijada.s.:or;t'.~:·;},·.-¿f f~:/ 

El Licenciado Eduardo pallares nos dice: "COGNICIONLIMl!AD¡\i'?º"/· 

este nombre nos expresa el conocimiento ;nmltado ;~ue\d~ l~·s:~¡¡~~tÍ~h·~~Ü· 
controvertidas tienen los jueces en el juicio ej;c~tiJo·y;~~ 1 i~~i;Í~te~ci/~t6~;~'· 
Algunas legislaciones restringen el dere~hÓ de :d~Mns/cÍ~i .de~~·lld~cl.~: y;:» 
únicamente 1e permiten oponer . cietermiií~<lll~ excepciriñes •.... Lo· mismo'. 

acontece en los juicios de lanzamiento" (29). 

29 PALLARES, Eduardo. Ob .c1l; pág 160. 

TESIS CON 
FALLA DE ORIGE.N 



'<•,''•,, ·:;/!J>_.j} ;:.,;~ '~ ><j>~~~ ~-:.'':t:·· ',-:,l·~·.~,.t-~-:,·{: L -~.,_ 

{E1· mi~mo.'Liéeri~Iado.Eduarcto.Palia'rés.en '.~li <>tiiá·'tit~l~cÍa:.oer~~ho 
.·. • P.rocesal .. ?1~1 nos dlée "Es Juicio dé ~ogniclón limitada po'rqu~ no'•.se. le 

~.erniit~. al {cii~'ancl~d~· Ópor~i t¿cia'·é1ase 'd~·.·~xcepclo~es~= sl.rio •• Ú~i~a·m~nte'. 
•,.las d·~,P~Óo ; la~ prevl~ta~ eh¡~~ artrri~los 24:ff al ·243¡"yc24~5· cl~I CÓdig~ 

.: -''. • • ' ', •' «,' •,' ;,.:"•' •-• -' '' ' ' •] ,• • • • :,... e< 

.. Civil".. ;: · 

_1,;,:, .····-

Los artlcÜios2285 iil 2288 y2299.di!i CÓdlgo Cl\lii'del Estado de México 
.'.. • .; • ' ' \_ • • • " '_¡· -· ' ' ' -· - ·:.• - - •• •• ••• • 

Por otra· parte. la. excepcló~. d~.;P~cio 's~·· pÜ~cle\ópkrief ,en distintas 

formás, ya sea por medio de réi~xh'ib,lciÓll' deÍ lmp~rte ; cle'iii~ renias; con la 

exhibición de la copia sellad~ ~~{ü~ f~zg~cl~, 'en ¡~~ que se acredite que el 
Inquilino promovió dÍllgeh~i~~·pr~lillliii'á~~s d~ consignación de rentas, mismas 

que exigen el deposito ~~ eiecil~b cie(~~~t~ de r~ renta, ante la Institución 

designada al efecto poE lá l~y. si~nd~ en la actualidad Nacional Financiera; o 

bien mediante I~~ ;ecib~s cl~pa~ci que hubiere extendido el arrendador. 
<~· .. _:-~< 

. ~ ---._ - ;· . 

. Eri cuanto á,liis excé,pclcines previstas por los artlcuios 2285 al 2288 y 

2299, dél Código Civil: éstá's' se refieren a demostrar que no se ha causado la 
rentapor I~ prl~aciÓn d;I u~·~ del ·!~mueble, ya sea esta total o parcial. · 

i,'" 

Nos dice el Lli:enéladó Rafael Pérez Palma "en realidad las 

excepciones oponlbl~s en un juicio de desahucio son de tres clases: 

1) Las _de pago; 
' ', . ' ,' 

. . 

2) Las que tiendan a deri)o~tíar qu~ no existerelació~ contractual, ni 
cumplimiento voiuntari~ de algún colltráto de arrendamiento .• .. 

3) Las que provengan del. no uso de la cósa."(30). 

30. PEREZ PALMA. Rafael. ob. e~.: pég '5eo. 
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~füii,~(~l!!tf ~llt~~~f.~1ttlt~~''' tllll!i 
. o mas mensualidades se . acompanara con ~I: c~ntrato<es.cnto de :;c.,":: 
' arrendamiento cuando ello f~ere nec~s~rl~;pa~a 1a'lla11d'~z' d~l,ac!O'cÓríí~r~~:~i;~; 

al Código Civil. ·.En caso 'de no ¡¡xlsil; contrato:,e~crito ·o haberse< cu~plÍcf~ó·~{.•;;. 
voluntariamente.1>or ambos ~ontr~t~ntes si~·otorgar11ie~io d~do~ume.~Ío,;e\:}~i_ 

' ju~tificara ·.··por mecÍÍo ••. dé' '!~formación' ¡~'stl.;onial, : 'pru~ba ·.' do~u;,,e~t~l : ·~e '.;j)'.;· 
cualquiera otra'bást~nt~ conio'medlo preparatorl~ a juicio." 

' 2.1.3 Juicio di¿tin~~ al iescisorio 

f, 

': ;~ ,.:,!/:. 

· El juici~'espeCial de.desahucio es distinto al juicio de rescisión ele ;, 

c~ntrato de'arrenclarni~~to, en cuant6 a que el fundamento de la acción es >> 
'dlstÍntci/en uno' corno. en el otro, aún cuando ambos juicios persiguen °el >t 
mismo fi~: A~llca~do po~ analogla el criterio sostenido por la SupremaCorte,C, .~•·. 
d~ Ju.sti~ia de la Nación como se puede apreciar en la siguiente tesis •'· 

ejecutoria: 

"ARRENDAMIENTO, RESCICION DEL, SUS. .: , 

DIFERENCIAS CON EL DESAHUCIO.· Los articulos 490 y 

492 del Código de Procedimientos Civiles para el Distrito 

Federal y territorios Federales, que se refieren al juicio 

de desahucio, no deben de aplicarse al juicio de rescisión 

de un contrato de arrendamiento, ya que es distinto el 

fundamento de las acciones que se entablan en esos litigios, 

pues conforme al articulo 489 del Código citado, la demanda 

de desocupación debe fundarse en la falta de pago de dos o 

mas rentas, en tanto que la acción a que se refiere el articulo 

2489, fracción i del Código Civil del mismo lugar, es 
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~ro~~·de_nte·_.p~r·.1a',j,,~·~~·:~e:f .~gi:~kl¿·reF!l\{}~~l~~\,é/~ln.~~ •.···.··· . 
prevenidos por_ los a~lculos2452,Y. 2454; e~ ·d~clr¡ basta el · 

.· :l~c.~~pllrnÍe~lri.cigjJn:~;~~1a·;~~9's~iij¡cÍ~d! ·;a_·s~~N~a . ~arte • .. 
de Jüsilcla ha disÍlriguldc) con tóda claridad lásdos acciones . 

. ~!!A6i~n~das'..d1'J'.'. ·• ·' 

•,· j 

.En·cüanto a la anterior tesis .cabe seflalar ,que anterlóímente, todos los¡··· 

julciós.rel~clonados con '~!contrato de arrendamiento SB'. ventilaban en la~¡a ···.•.··· .. 
. surliar1~·: y :~B· 1f~ctü~11cia~ .5~ yamitíin en• 1a.~1a ard1n_ar1a a eic::?~1~~ er;1'.~:i . 
•jufcio obJetode esiudioy del Juicio Hipotecario. · . . ~ . .:. 

.. 
''"".','J~/· 

El 'arrend.amlento por ser un ·contrato• bilateral; da lugar en_· caso'éteJ'·,,: 

• .· lnc~lll?i1~1~nto a lo sancionado po~ el articulo 1778 del CódÍg~'Cívn~ara·~l}f:~~; 
Estado de .México, El precepto atribuye al contratante pedúdlcado pcíi}éíj,'.~'/ 

· lnwmpflmlenÍo d~I otro, la opción de exigir el curT1pllmlent~ de 1a'cibUgaci6~'~1-~%­
esto- es posible, mediante juicio de pago de. pesos, o tiier. d~ma.hd~("i~'\r~ij 
resolución o rescisión de la propia obligación .. •El Licenciado -~a·f~~1·f"é~ef$l~; 
Palma, nos dice "que el juicio de desahucio sirve para lograr el c~rdJ11~\~~íiii•(,;_, 
a que se refiere el articulo 1949 del Código Cívn·~.en y1~~~;·ci.~'~ue~ri~-~~~i~~};1~ 
procedimiento se logra en algunos casos el pago de las re~tasº;.(32)};' . > .. 

,.,,. .·,.~ ... : ·~> ·::}· .. ~·< 

·Destacando que el articulo 1778 del Código Civil del Estado de Méxlbo ;~t; 
' . . . . ' ./. '. ·' . . . : . '~ ',. ··" ..• (.<-

es el correlativo al articulo 1949 .citado por el autor. , 1.'•\:~ . 

. Con lo anteriormente citado no queremos decir que el objeto del julcl~·i,f:'; 
de desáhuclo sea el logr~r el cúmpllmlento del contrato, sino como y~ q~~~~,1iJ\f 
dicho su objeto es lograr la desocupación del inmueble rentado. Ahora bie~;_s1jD{ 
el arrendaiarlo falta al pago de la renta en la forma y términos conveílldo~71~i~ 
como lo dispone el. articulo 2279 Fracción 1 del Código Civil paia el Es,\~~%~t~( 

,.. ·. , , . , ~ . -. x¡, 

31 BAZARTE CERDAN, W1Uebaldo. Leyes sobre Arrendamiento para el Dstrrto Federal: Ed. B;aS. · ~é~c-~Y1965:~';:_<r.­
~g 841. 
32 PEREZ PALMA, Rafael Ob. Col , pilg 550 

~' ; 

.11 TESIS CON 
FALLA DE ORIGEN 



de México, el arrendador podré exigir el cumplimiento o la rescisión del 

contrato según lo dispuesto por el citado articulo 1778, y que confirma 

expresamente el articulo 1769 del mismo ordenamiento, quedando resueltas 

las obligaciones que dicho contrato género como .si éstas no hubieran nacido. 

La rescisión originada por la condición impllclta de falta de 

cumplimiento prevista en el mencionado artículo 1778, por principio 

universalmente admitido y con mayor razón en nuestro derecho, que no 

menciona la resolución de pleno derecho o por pacto expreso, debe ser en 

todo caso, declaradas por una autoridad judicial, asl mismo debemos decir 

que la obligación del arrendatario consiste en pagar la renta hasta el dla en 

que se desocupe y entregue el local rentado al arrendador, según lo dispone 

el artículo 2283 del Código Civil. 

Por otra parte es verdad que en el sistema jurídico de nuestro Estado, 

considera que el juicio de desahucio se concreta a la desocupación de la 

finca dada en arrendamiento, con base en la falta de pago de dos o mas 

mensualidades de renta, y que es totalmente distinto al ejercicio de la acción 

de terminación de contrato de arrendamiento por rescisión, motivada por la 

falta de pago. 

2.2 PRESUPUESTOS DE LA PRETENSIÓN 

2.2.1 LAS PARTES 

"La pretensión, es un acto y no un poder; algo que alguien hace, no 

que alguien tiene; una manifestación no una superioridad de la voluntad. No 

solo la pretensión es un acto y por lo tanto, una manifestación de voluntad, 

sino uno de aquellos actos que se denomina declaraciones de voluntad". (33). 

Es entonces que podemos decir que la pretensión es una 

manifestación o declaración de la voluntad que se hace valer ante el órgano 

jurisdiccional competente. 
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- ·,-.;··. •• •• _ •• --... ; • •• y ."" ,- • ,.., ,"_:; • ,'.¿'.-"-• ·-;~_-~: .. ,· ... 

,;_;.,.-: ~ : --. ··:· -.- -:~·::~::. : ~'.-~:_ ; .. - _ .... _· ::?<.~:_,,·:.1 __ ·:·: ·- "·'._'.~::.::/._:X:"\-__ .. :>_:::~_ .. :,:.;\_;_.'. ___ ,._¡;;;, . .,, __ .. , 

·.~~s· dlc.~"61 trat~dlst~ ~ósé ·aec~rr~ ·a~utista:.·P.?rt~"es.lap~r~ona que 

::~~e ci~1c:~1~~t~1~i tzf ,trti1~~~~í~~~·~t4t::e"~~a~~#o~~~ .·~~s:i~?t!.~~· ~,. ~·n 
·:·"'·" . .. ,... , ....... 

:' '.-/ ._ ';· ',J ~:;·,1.·1; ·:·. - '-'' .. 

. · ·.•Eritendiénclose por)ersoná'¡urldlca': "El ente cap~z de· d~r~chos··y 
obllgaclone~,e'icl~c~. ~lsÜ¡e1~'que pu~de sersusceptible de tener fa~ultáciés 
y debér~s: ele intervenr(~n ·1ai relaciones jurrcilcas,. de ejecutar actos jurldi~os, > 

en un~ palabra ei.~nÍ~ capacitado por el derecho para actuar jurídicamente 

. como s~jet~~cilvoo pasivo en dichas relaciones". (35). 

Partiendo de los anteriores criterios podemos señalar que "parte" 

puede ser lndlstlntamente, tanto el actor como el demandado ya que ambos 

concurren a . hacer valer sus derechos en condiciones iguales y será el 

Tribunal actuante quien dará la razón y el derecho a quien en verdad le 

pe,rtenezca. Será Interés propio. Cuando el sujeto concurra por su propio 

derecho, es decir cuando el sujeto concurra por si. mismo a juicio y los 

efectos de la sentencia dictada en este, repercutan en su propio Interés, y 

entonces estaremos ante lo que doctrlnarlamente se ha dado por 

denominar "PARTE MATERIAL", El interés será ajeno, cuando la. parte 

material este representada por otro, sin que a él repercutan los efectos de la. 

sentencia denominándose "PARTE FORMAL'. 

2.2.2 EN ARRENDAMIENTO DE INMUEBLES 

"Además de los presupuestos generales de todos los juicios, el de 

desahucio o lanzamiento, exige la prueba fehaciente del contrato .de 

arrendamiento en que se funda la acción ... • (36) 

33. CARNELUITI. Francseo lnst1tuc10nes del Proceso pv1I, Vol 1, Ed1c1ones Jurfdicas Europa·Amenca: Buenos 
A1res, Argentina, 1973, pag 31 

34. BECERRA BAUTISTA. José ob C!, pag 19 

35 ROJINA VILLEGAS, Rafael Compendoo de Derecho CMI, Vol 1, Ed1tonal pomla, México, 1972, pág 75 

36 PALLARES, Eduardo ob C! Pag 568 
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'\ . De ~sta cita se desprende que para. que ~Ueda promo~~rse un :J~l~ioT •• : 
. especial d~'desahuclo, éste debe fundarse en el co~tráto d~ arrehdamleni~.7 . 

'qÚe···s~::hubl~·re c~iebrado previamente pues en caso. de _q,ue ·nci- .-~~l~t~~dí~·~~·_:: :; 1/ 
hontrato, el poseedor del Inmueble puede tener tal posesión en cuaiqÜi~r'o1ro'¡ 
carácter, menos én el de arrendatario. ,. 

:-<,- .. :\~'. 

El Código de procedimientos civiles, en su articulo 848, sancÍon~ qÚ~· 
···L"._,11··· 

"la demanda de des.ocupación debe fundarse en .. ., y se acompailara con el .'· 

contrato escrito de arrendamiento cuando ello fuere necesario, par~ i~'valld~~··~) , 

del acto, conforme al Código Civil. En caso de no ser necesario eLco~trato ~: 
escrito o de haberse cumplido voluntariamente por anibos contraiantes si~ . 

otorgamiento de documento, se justificara por.· medl~icj~ :' lnformach~n 
testimonial, prueba documental o cualquiera otri b-astante ~orno medio 

preparatorio del juicio". 

Cabe sef\alar que el artlculo 2260 de1·6~dlg¿plvil para el Estado de 

México "El arrendamiento debe otorgárse por. escrito cüando la renta pase de 

50 pesos mensuales, si el predio fuer~jastÍco\~:la'[§~ta pasare de cinco. mil . 

pesos anuales, ei contrato se'otorgara en e~'crií~ra'j)l\Iillca'' . 
.. (' _:;.::' \-'.)'.; 

De_ lo anterior se desprende, qúé en la actuaÜdad y dado el alto nivel 
·; . __ •• . • •. . . .... ': "' .• ' ' '«~'-,' _. _,_ '•. ' . .-/ ! . ', ___ ,.. < ., •• • • -. ' • " •• • ···, 

económiéo por'iel qúe atraviesa el. pals, es mi.iy diflcll qué sé puedarl dár'i >• 

r~ntás,lnferiores a· lbs SOpesos mensuales, por lo tanto todo contrato de 

arr~ndamÍento:d~be cub;ir los requisitos de validez Inherentes, siendo uno de 

.ió~ prln~·lpale~ el que se ~torgue por escrito. 

En cuanto al último párrafo del artículo 849 del Código de -- - - .. 
_Procedimientos Civiles, algunos tratadistas opinan que "indudablemente en 

estos preceptos los legisladores olvidaron el contenido del artlculo 500 del 

citado código que establece "que el perjudicado por falta de titulo legal tiene 

acción para exigir que el obligado le extienda el documento correspondiente"; 

pero en este caso serla necesario promover juicio para obtener sentencia 
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que'coríCJerie ai lnqÜlllno al otorgamiento del contrato de arrendamiento y una' 
'·' , "·. ~\/ ,·"" _~:· -: ' .. ' ·' .. --·. ,. . . . . 

,;". 

.· ·, .~.· '. 

.J. :.vez q·ue .. él lnqúlllllo lo suscriba o en su rebeldía lo suscriba el Juez, este será 

~Í·d~~ulll~rito (~~datorlo de la acción de desahucio." (37). . 

(Del ant~rior comentarlo se aprecian fos principios que rigen el Juicio de 

desatfücl~, y ~n ~irtud de que en la práctica se consi,dera que la finalidad de ' ] 

Úte es lograr.la desocupación del Inmueble rentado, no tendría por objeto él: 1::.• 

obligar al Inquilino a firmar un contrato de existencia effmera, mlsmo·qJ~¿):. 
quedaría rescindido en el momento de poner al arrendador en posesión dél :>' 
Inmueble. De ahf que desde un punto de vista practico, es mejo(:_~!':)~ 

procedimiento que señala ef Código de la materia. Por otra parte el tínic'o'''.:::)J 

perjudicado en este caso es el arrendador y en el supuesto dé qu'e Í~vle~~}}ki 
que estar a lo sancionado por el artrculo 500_, se. le. p~'rj~~1~aaa aú'h-~á~~- ·, f(:~-~:: :i~:·,' 

··;-;, 

··~ ·,_.,,.··:• 

La Suprema Corte de justicia de la N~~lón ha dictado I~ siguiente> ··=· 

tesis, con lo que le da una mayor objetividad al procedimiento seflalado p~r el 

artlculo 849, del Código de procedimientos civiles. 

ARRENDAMIENTp, FORMALIDADES DEL. La forma 

prescrita por el articulo 2406 del Código civil del Distrito 

Federal no es Ad Solemnltatem, sino simplemente Ad 

proballonem y, por lo mismo, y como mayor abundamiento lo 

disponen los artículos 489 y 490 del Código de 

Procedimientos Civiles del Distrito Federal y Territorios 

federales, no es necesaria la presentación del contrato 

escrito para que proceda la demanda de desocupación, sino 

que basta al respecto con demostrar que las partes han 

cumplido voluntariamente con el, comportándose como 

arrendador y arrendatario" (38). 

37. BECERRA BAUTISTA. Ja;é Ob Crt Pág 383 

38 JURISPRUDENCIA, PCDER JUDICIAL DE LA FEDERACION. TESIS EJECUTORIAS, 1917-1975, Aper<l1ce al 

Semanano Judicial de la f.Oerac~n. Cuarta Parte. Tercera Sala, México. MéxK:o. 1975. pág 22a 
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¡ . . ;; . . . . ~: "·. :: ' ,>! • • • -~ J • • •. 

,ro,«i;.~:;;:~;,,~;i;i;~~~f ;~~~iríf ;i~~,~¡,t:,~:·:o,,~ 
mencionados artículos· 240~ y 489 ·del .·códÍgo de· Procedimientos Civiles. del 
Distrito Federal r~~¡;~~tiv~;¡,~·n:~. > • ' •· ·.. > • > •• > > > •••• • > 

. . ~~n~len.e ag;!~gar, q~::: comprobar la existencia del contrnÍo de '. . 

arrendainlentó/por los m1)dl~s de prueba que autoriza el artículo Íl48 del;• 

Códig~ de Prori~a'1riii~~t~s Cl~iles, debe reservarse exclusivamente para' el\·, 

ejercicio de~la aéc!§~ del .. de,s.atíucio, pues cuando se quiera·. ejercÍtar;~ir~·r~ 
aéción" derivada d.el nils.mo 'contrato, entonces si se deberá estar: a· lo': 

dlsp~esto p~r el artr~U10 5óo de la ley adjetiva. :.•.· '/ 2'.' , 
···:·:1'· .,- .• ·· 

. Cabe destacar; qÜe la info;niación testimonial deberá· recibirse siemp~e· · · 
ccin cit~clón ~¡ dem;~dado y en caso d~ que no se haga asl, se violarla eri 

perjuicio d~ este el .~rtrdü10 14 Constitucional, que consagra la garantía de 

audiencia, y se' darr~ margen a que con declaraciones y pruebas falsas se 

considere como arre~damiento otro tipo de posesión. 
: . :. ¡ .. ·: • 

2.2.3 .PO~ Li i=Á2~A DE PAGO DE DOS o MAS MENSUALIDADES . 
.. .,, 

'• El ártrculo a48 del. Código de procedimientos Civiles señala " Que la 

demanda d~ d~~oc'Jpaclón deliérá fundarse en la falta de pago de dos o mas . . . . . . ' 

mens~alld~cles; .. ·.· 

Con fo ~nteri~r es evidente que la ley es mas equitativa ya que sie~d·~ 
-·· , . ' ..... _.,. - . ' . ,. ··. 

.. 

el contrato ,de arrendamiento bilateral, no se lesionan los lnteresés deÍ ;, 

arrendador .ni se perjudican los propios del arrendatario, él primero puede;, 

soncitar la desocupación de su propiedad tan luego como se incumpla ~Ón e{ 
pago de la segunda mensualidad Insoluta, sin permitir que el ~rrendatario"," 
continúe incu~pliendo con la obligaclón por .más tiempo. Y por la otra parte,' 

al permitir la ley que se adeuden dos o mas mensualidades, da margen al 

J6 
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arrendatario para cumplir con su obligación de pago, ya que en ocasiones por. 

causa de extrema necesidad Incumple por una sola vez, poniéndose al 

corriente en el siguiente mes. 

La palabra desocupación la emplea nuestro Código sinónimamente a 

la de desahucio. Es de sel\alarse que en la actualidad la ley ya no nos habla 

de pensiones, como se hacia anteriormente, mismas que pod!an ser: 

anualidades, mensualidades, bimestrales o bien diarias, sino que en su lugar 

se emplea un término mas adecuado y preciso: sel\alando "mensualidades". 

2.3 PRESUPUESTOS DEL PROCESO. 

2.3.1 CAPACIDAD Y LEGITIMACIÓN 

La capacidad es el atributo mas Importante de las personas, 

entendiéndose como estas, a las f!slcas y a las que la ley reconoce como 

morales, es decir la "personalidad jurldlca" de que se encuentran dotadas las 

personas, y a su vez la capacidad se clasifica en: capacidad de goce y 

capacidad de ejercicio. 

Nos dice CHIOVENDA: "Que para que pueda haber relación jurldlca 

procesal no basta que existan los tres sujetos: Órgano jurisdiccional, actor y 

demandado, sino qUe estos deben de tener ciertos requisitos de capacidad". 

(39). 

En . . cuanto a la capacidad de las partes, para contratar en 

arrend~mlento, el artlculo 2255 del Código Civil vigente, nos sel\ala "El que 
'. - ' ,. ' ' ·~ ;_ 

': ·:.no .túceré ~.~ello de la cosa podrá arrendarla si tiene facultad para celebrar ese 

contrato, ya en virtud de autorización del duei\o, ya por autorización de la 

Ley" es' decir podrán dar en arrendamiento aquellas personas que no tengan 
.- ~ - - ,---'. . 

·:· !·-: ~:o;'leJad del Inmueble, pero si deberán contar con la autorización del 

propietario, o bien con la autorización de la ley, en el primero de los casos 
39. BECERRA BAUTISTA, José. ob. et Pág. 3. 

37 TESIS CON 
1J1ALLA DE ORIGEN 



podrán hacerlo como administradores o mandatarios y en el segundo caso 

se encuentran las personas que ejercen la patria potestad, tutores, slndicos, 

albaceas, representantes del ausente, usufructuarios, y en general los 

administradores por ley. 

Podrán celebrar el contrato los que no son propietarios, con las 

limitaciones que se senalen en el mandato o en la misma ley, según el caso, 

(artlculo 2256 del Código Civil vigente para el Estado de México); asl mismo 

la ley limita a los copropietarios de un bien inmueble que constituya una 

unidad indivisa que se trate· de rentar, (articulo 2257 del mismo 

ordenamiento). 

En el caso de los arrendatarios, el Código Civil también senala en su 

artículos 2258 y 2259, limitaciones para tomar en arrendamiento inmuebles. 

de determinadas personas, por el interés y ventaja que para aquellos. 

represente. 

"Art. 2258.- Se prohibe a los magistrados, jueces y a cualquiera otros 

, · . empleados públicos, tomar en arrendamiento, por si o por interpósita persona 

los bienes que deban arrendarse en los negocios en que intervengan". 

"Art. 2259.- Se prohibe a los encargados de los establecimientos 

públicos y a los funcionarios y empleados públicos, tomar en arrendamiento 

los bienes que con los expresados caracteres administren." 

2.3.2 LEGITIMACIÓN 

La legitimación de las partes para comparecer en el juicio especial de 

desahucio, así como en cualquier otro juicio relativo al arrendamiento, se 

acreditará con la sola exhibición del contrato de arrendamiento o bien con los 

medios preparatorios a juicio, a que hace alusión el artículo 848 del Código 

de Procedimientos Civiles, cuando así lo permita la ley. 

J8 1•1;1nrn no 
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La siguiente tesis de jurisprudencia dictada por la Suprema Corte de 

Justicia nos demuestra y nos confirma lo dicho anteriormente: 

ARRENDAMIENTO. LEGITIMACIÓN DEL ARRENDADOR. 

La calidad de arrendador dimana del contrato de 

arrendamiento, por lo que, quien se ostenta como tal en un 

juicio, no necesita acompailar documento probatorio de la 

propiedad, ni que el dueno le ha conferido la facultad de 

arrendar; le basta con el contrato de arrendamiento, por que 

la acción o defensa que del mismo se desprenden son de 

carácter personal y no real. (40). 

Seguramente con la anterior ejecutoria nuestro supremo Tribunal quiso 

erradicar situaciones que Clnlcamente servlrlan para retardar el de por si ya 

lento procedimiento judicial, siendo que las partes al celebrar el contrato de 

arrendamiento, se reconocen el carácter de arrendador y arrendatario. 

Muy frecuentemente nos encontramos que el arrendatario subarrienda 

el Inmueble sin autorización del arrendador, cuando aquel es demandado y 

ésta próximo a ser lanzado, con lo que trata de evadir la ejecución de la 

respectiva sentencia de desocupación, ya que el subarrendatario puede 

aparecer como tercero extrano al juicio; mas aan la Suprema Corte de la 

Nación ha dictado la siguiente jurisprudencia: 

ARRENDAMIENTO, SUBARRENDATARIO. ES CAUSA· 

HABIENTE DEL ARRENDATARIO.- El subarrendatario es 

causa-habiente del arrendatario y por lo tanto aquel no puede 

ser considerado como persona extraila al juicio seguido en 

contra de este. (41 ). 

40. JURISPRUDENCIA. PODER JUDICIAL DE LA FEOERACION, TESIS EJECUTORIAS, 1917-1975, Apend,,. al 

Semanario Judicial de la lederac1ón, C\Jarta Parte, Tercera 5ala, México, México, 1975, p¡lg, 1019 

41. Apéndi:e de Jur~prudenc1a del Semanano jtJdlcoal de la federación, Cuarta parte, tercera sala, pág. 283. 
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2.3.3 COMPETENCIA 

La competencia se define como el ámbito para conocer de 

determinadas situaciones jurldlcas, que se les ha Impuesto o determinado a 

los órganos jurisdiccionales. 

Los criterios que contempla nuestra legislación para determinar o fijar 

la competencia de un órgano jurisdiccional son los siguientes: Territorio, 

Materia, Cuantla y Grado. 

En cuanto a la compete~cla por TERRITORIO; el articulo 156 del 

Código de Procedimientos Clvlle.s senala: 

· "Art. 156. Es Juez conípeterte: > 

llL El de;ia ~bl~acl~~ éfe'i~ 6o~a, sise ~j~rcita un~ acclón r~al.sobre 
bienes 1~inu~b.les; ~u~·¡;d~ ~sí65 est~vl~r~n ~ompre¡;dldos eri dos o mas 

. ,.> ·.··.-.· ::" ·'<···::-. ·;'"' .{·."~'' ·.,:~/--_ .:), --".-<<: '. . 
.,distritos la competencia se decidirá a prevención.. . . , 

>:~·; <·,.:~-:·~-·--. ·:-'- '. ·_ ~: ~,~-- . ., -:;-:_·.~~¡~_~), 

Lo .dispuesí~ ~n esiafrariclón se observ~ra'respecto. a.las' cuesti~~~~ \; 
derivadas del ¿¡;¡;trato de arrend~miellto d~ imnuébl~s": .· "·. ~·- -·····t· 

'-· ' '. '' : :~ -~ 
,(\: ;).<·'<.~--~ -::'; 

Lo: que ;~i~ni~ca que será ju~z c~·m~etent/par~ ¿~~oéé/ del ju'.l:~D ;: 
especiál de desaliuciof porrazón de.territorio; el júez clé1·1u~iái en donde ~~'5; 
ublq~e la finca.'a.·.rr~~cia.•da'. • · .. ·: · •:: .·.· > :<'. · ' .'.,.· '' Ó·( •: .. '·•:· •'''·'';/;i,!! 

,\~··::·. ,. - .:·-<'.;;:-.::,: .. 2:.·':·> 
, , -::_",. -·-·~,,,·;_::.:.:I)_---;-·'.-~ '· 

''' Por cuimto 'a ¡f~ompete~cla p~r' MATERI~ los artlc~los 6· y 9:•,;d~i ::. 
···•·códlgo'•deProcicl1m1énto~ Clvlles·cié Ja ~~tldaci,<establ~cen 'que ~~~án}. 
· ·. · co~petentes 1os Juzgados' <:1v1i~s dep~~d1entes ciei"rr1bu~a1· superior de< 

. ·, Jüstícla ;del :e~iado; y~· se~n; d~ · ~iJ~ríúa, riie~~r CI él¡· ~rime·r~' instanciá, 

debiendo ~~t~rnos pa~a\!11 ~fe~io a l~>qu~ dispone el mismo articulo 9º en su 

fracción l. 

.l!J 

.... ·. 
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,- .-· _:·-;:--~;," '-, .,,·,· ,.,_.... . ·: ':'.-::·-"::\-' :_):>:'{;·.-; ./:'.~~,'~ '.°'._··:·. [. '., r·· .-

· :;;::;1"~¡,~~d~~~~f~~1¡~~~~~~1~~i~~l~i; 
•cuandó.·•se··.·tiate._c!eáh~.nc!.ar111é;ñt•ó,~·se·.·demandé·e1 ·cUmpllmlentode·· una 

obligación co~~l~t~iit~: ~~··P~~~Í~~JÓ.nk~·~erÍó~Íc~~. s~·6dmputaré el.lm.porte de 

las pensio11es_eríú"n'ano,.a··no~J'rcfü1rsetratar~·déprestacl~ne's v~ncldas,··én 
c~yo caso ~e ~~t~~á a l~'disp~1e~to en" ~,·¿r1lcui'6ant~rlor": • . .. . 

.- . ,' .. - ·. -· .. · - ·. ·--·, .. '.',;.;.·. ·.-- - -) 

Siendo q~e. se refiere• ~I ~rtíc~I~ ¿f·qúe sefl;ala;"Par~ d~;erminar ;·la · 

competencia pór razón de la~uantra i~i'negoclo/se ie~drá e~'<Íuenta. IÓ que 

reclame el Interesado .. Los.· réditos, danos y jié_rjÚlclos 'no serán_tenldos en 

consideración si son posteriores a la, presentacl~~· d~.;l~.:~~rii.a'nda"; aúri 
-:;_· j ~-~:;··. 

cuando se reclamen en ella. • ' . . -<:>·. - . 
. ':~~:'.:::> ·. '))~-, q-.· -

Por otro lado se deberá tomar en cuenta que el artícUio 9~ fraéciÓ~ 1 del 
; ~ <.; ; : ;.: r· 

Código de Procedimientos Civiles para la entidad, establece qlie lcis jüeces 

de primera Instancia conocerán de los juicios cuya cua~tía exceda >de 500 

veces el salario mínimo general vigente en el Estado. 

En cuanto a la competencia por GRADO, el referido artículo 9' del 

Código de Procedimientos Civiles del Estado de México, establece que los 

jueces de primera instancia conocerán de los asuntos de su competencia que 

excedan de 500 veces el salarlo mínimo general vigente en el Estado. Y por 

otro lado el artículo 6' seflala que los jueces de cuantía menor conocerán de 

los asuntos cuya cuantía sea menor a la antes señalada. 

De lo anterior podemos concluir que tanto los jueces de cuantía menor, 

. así como los jueces de primera lnsiancla, son competentes para conocer del 

jÚiclo especial de desahucio, pero se deberá computar el monto de las 

pensiones causadas en un afio, para decidir quien de los dos es el 
:"' ····,·. . . 

competente. ·· · 
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. 2:3.4 OTROS· 

• É~fre otros' presupuestos proce~alés' a que debe. de. estar ~~¡éi.c) ~: 
Júli:io especial de desahucio, tenemos ~LA COMPETENCÍÁ SUBJETIVA DEL\ 

JU;rn',A.oóR·, .misma que setr~d~ce .. en plena Imparcialidad para cualquier~/ 
de las 'partes, ~s decl~ .·en la • áusencla d'e. lmpedim~ntós qué 'uri :1ui~~-~~::s 
puede f~n~í:'eri ,el corí~~l~fonto ~e u~ negocio jurldico:· 

·-"• ;- ' - i-~~: 

~; :~' ';: -~~~~ ~~)(:'.'. ;-/ 
Como ·otro presupuesto. procesal· tenemos 10• que' vl~ne; a· ser: LA1::. 

NOVEDAD DEL NEGOCIO,· ~s -de~lr para la exlste~cl~ d~I Jui~lo e;peci~¡';¡~·::: 
•• .- . -- . . •. - ' - ·-·-·-·,-.... , .. !, 

desahucio se requiere que la demanda debe ser nueva; en otra palabras 11ó ~ 
• .- .' • .-. 1 - • ,. ' - ' • '.' 

debe existir la lltlspenderícla. 

2.4 FINALIDAD 

Algunos autores consideran que el único fin que se persigUe el juicio• · 
- . \ . 

especial de desahucio es lograr la DESOCUPACIÓN del Inmueble dado en 

arrendamientO y ~si mismo lo ha so-stenido la Suprema Corte de Justicia .de Ía .·. 

Nación, como podemos ver en las siguientes dos tesis de ejecutoria. 

"DESAHUCIO, EL JUICIO DE DESOCUPACIÓN LLEVA 

IMPL(CITO EL EJERCICIO DE UNA ACCION DE 

TERMINACIÓN POR RESCISION.- Es verdad que el juicio 

de desahucio se concreta a la desocupación de la finca 

arrendada con base en la falta de pago de dos o mas 

mensualidades de renta. (42). 

DESAHUCIO. REMATE IMPROCEDENTE DE LOS BIENES 

EMBARGADOS EN EL JUICIO DE. El procedimiento 

especial del juicio de desahucio, por naturaleza no constituye 

un juicio de pago de pesos, sino de desocupación, porque la 

!T'T.'C!I~ rQ1\J lJ:ltJ '-' ,.1\ A. 

FALLA DE OR!GVM ..._ _____ . ..._., ____ ..... 



s~n:tencla que. se pronuncie en él no { deb~ ~o~d~n~r. al 

' a~r~rici¿tarlo al pago de pesos, sino a la desocup~clóri y 
,. --· . ..- .. - ,, ' ··"··' . 

entrega del Inmueble arrendado; evitándose <estó,· sin 

· e~bargo, con el cumplimiento de pag~ q~e r~allce el ·· 

arrendatario-demandado de todas las pensiones de rent~ 
adeudadas. Ahora bien, si en el juicio de d~sahucio' el a~tor 
pretende que a través del remate de los bienes embargado~ 
se satisfaga el pago de las rentas reclamad~s, a'demás del 

lanzamiento, esto Implicaría, Indudablemente, a condenar a 

la parte demandada a una doble prestación por la misma 

acción deducida, lo que no es legal ni congruente con la 

naturaleza jurídica del desahucio, ya que en los artículos 490 

y 498 del Código de Procedimientos Civiles para el Distrito 

Federal, ni en ningún otro de este capítulo, se dice. qué hacer 

con tal embargo, ni se señala cuál habría de ser el .. 

procedimiento en el que se hiciera trance y remate .dé' los 

bienes secuestrados por el actor. Por ell~, el pagif de .pes'os 

que se realice mediante la venta de los blén~s embargados 

dentro del juicio de desahucio, será niaterla de otfÓjuiclo que 

así lo ordene y mediante una acción de~Í~~ad~. pero no será 
•O•·-···-¡--··--• • .. ·-

en el propio juicio que, por naturaleza: es de desocupación . .. . ··'"' ... ' ... _ 

(43). 

Como se .desprende delas .tesis'qJéá'niéc'ede~, 'ª .. suprema co~e de\:/. 

Justicia de '1a Nación considera qÚe. él 'hQh)~: obj~to·j~;rc1160'4ú~ .· persÍ~u~ ~1jc:;;~ 
- .:. . .. ;:·<:·., ..... _ .. ,·.::~,-.. · /:'.':.' .. ~~'.-.,':<'·'>.;.·-.•_._-.:·:-·-·- /;,;:,'-·,·:·.,,,·.::',-.'."~'(-·'·-,:!;,:-:~··t 

juicio especial de d.esahuélo ~s .~1 lograf' l!J\DESO~Up}\91qN dél lni;nuebl~ <:i 
dado en arrendamiento ynC> kr,oiJ1~.ril~~t~.~f'pagoid_e_l¡¡~,[e!lta~·~~éuda.da~i'J,t 
ya que para estas exlste'o1r~'v1a,usÍ~~d;{'e~t;'¡¿de-.iian~d~~~~ij'~la~ci~.JpagÓ~;;;; 
de pesos",que deberá tra~it:arse en í~ ~rª ~;~iri~rí~ i:i~iL.:L J. . . , ) '· . 

- ' ---- . -, . . _7 -.-~ . ; ''·:---·: __ :: .- - :::: ~:·.~ -. : -·;,''·-· .'.-"·<: ,•::;·--:: ;: :.' ~: =-:-' --.•: .-. " . •:,' 

42. Precedentes: Amparo directo ·266~1i964, ,lnd~riai Cel. Julio;7 cje. 1966. Unanimidad 5 votos Ponénte Miro 

Joié Castro Estada 

43. Semanano Judicial de la f:ederactón. Epoca:p~ava Epoca_ -~amo Xlli·Febrero. Tesis: P~gina. 312 
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jo Por'.<>ir~'p~rt~ ~~,b~ h~~~r' el comentarlo, que si bien es cierto que 

·~lgu~a~ s~Í~s 1de l~~Supr~~a Corte de Justicia de la Nación, asl como 
' - ·-:..· .... -· .. ·., ... -.. _,_, .... ., ' 

•'algunos aUtores; con'sidérarí<que la unlca finalidad que persigue el juicio 
.. -.--;-·--· ·-· . ,., ~- ' . ' . ,,. ,;, -·--·. . -' - . ' 

.. especial ~e desáhu~I~ es la desocupación del Inmueble y no asl el pago de 

. ;1.a~ r~ntas ad~Údádas, p~ro es de destacar que en la practica no existe un 

. criterio uniflcado en ese sentido, ya que en algunas legislaciones estatales 

.se cÓnsidera procedente demandar ademas de la desocupación del 

Inmueble, el pago de las rentas vencidas dentro del mismo juicio y aún van 

mas alla al considerar que si la ley permite el embargo de bienes estos 

deberan ser rematados en el mismo procedimiento y con su producto hacer 

pago al actor. Para robustecer lo antes apuntado nos permitimos citar de 

manera ejemplificatlva las siguientes tesis: 

DESAHUCIO. PROCEDENCIA DEL EMBARGO PARA 

GARANTIZAR EL PAGO DE RENTAS. De acuerdo con lo 

dispuesto en los articules 498 del Código de Procedimientos 

Civiles para el Distrito Federal, en relación con los artículos 

2398 y 2425, fracción i, del Código Civil, se puede 

considerar, que si bien es verdad que la finalidad principal del 

juicio de desahucio es obtener la desocupación del Inmueble 

arrendado; sin embargo, el legislador al permitir en el artlculo 

498, embargar bienes al deudor y rematarlos, resulta claro 

que esa autorización conduce a concluir que en el juicio ae 

desahucio se pueden reclamar el pago de las rentas y que el 

remate igualmente se deberá verificar en el mismo juicio. 

(44). 

DESAHUCIO. EL PAGO DE RENTAS EN EL, ES 

PRESTACION SUBSIDIARIA. El pago de rentas en la 

acción de desahucio, es prestación subsidiaria, por lo que no 

resulta autónoma, pues la procedencia de la misma, depende 

de la acción principal que es e naturaleza especlallsima y 

44. Semanario Judc1al de la Federación Epoca: O::tava Epoca Tomo XIU·Mayo Tesis: Pagma: 431. 



tiene' ~orno finalidad exclusiva la desocup'~ciÓn del inmueble 
·1 .. : . . -~· - ': . - - . . . \ ._' - . . : . ' ' • ' . 

ante .el no entero de las pensiones adeudádas,)an es asl, 

que i~I Íeglslador en las disposiciones .cor;¿spondi~ntes 
previó la suspensión del lanzamiento ·~ ~Írtud de la 

dem~straclón del cumplimiento de· esa obligaclÓn' inqÚillnarla 

o de su realización en el mismo acto de la diligencia. Asl, la 

pretensión subsidiarla, sigue la suerte de la principal, de 

modo que si el desahucio se considera Improcedente, la 

condena al pago de rentas es ilegal. (45). 

DESAHUCIO, JUICIO SUMARIO DE. OBJETO 

(LEGISLACION DEL ESTADO DE NUEVO LEON). El 

objeto del juicio sumarlo de desahucio no lo constituye 

únicamente la desocupación de la localidad arrendada, sino 

también la condena al pago de las rentas debidas, en razón 

de que el inquilino está obligado a cubrirlas hasta el último 

dia en que ocupa el Inmueble, según previene el articulo 

2323 del Código Civil del Estado de Nuevo León, y en virtud 

de que el Código de Procedimientos .·.Civiles faculta al 

arrendatario a liquidar las rentas durante el juicio sumario, y · 

autoriza al arrendador para embargar bienes que cubran su 

valor, desde ·el requerimiento inicial, como lo senalan los 

artlculos 733 y 742. (46). 

DESAHUCIO, JUICIO DE, DEMANDA DE RENTAS 

OPERANTE EN EL (LEGISLACIONES DEL ESTADO DE 

NUEVO LEON Y DEL DISTRITO FEDERAL). El articulo 742 

del Código de Procedimientos Civiles del Estado de Nuevo 

León (496 del Código para el Distrito y Territorios Federales), 

permite establecer que se autoriza el embargo de bienes al 

45 Semanano Jud1e>al de la Federación. Epoca Octava Epoca Tomo Xlll·Abnl Tesis: 11. 1o 143 C Pagina· 361. 

46 Semanar¡o Judicial de ra Federación. Epoca: Séptima Epcca Volumen 82 Sexta Parte. Tess Página· 33 
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- ••• , -·-· • - • ·-- --. ~· -- • - ": ••• ·- ,,< •• ___ .; -· ··.- - '1 __ ., ·'·-·. ,_; • " ' \ ;"_ _._ ··', -·' -- -·-'- ·:.-

.Por lo cu'a •• I· hay'qU~'i~saltaÍ'quen'~ ~xlste uriécilt~ri~. unificado qu~H 

,,,',,~1f ~}i~~lti~!:~~&~~:ff 1f f ~'f f füt~:~~~::l~].t~~! 
·-.·\·.--· . . i.. - . : ; ,~ ::: , · ~,:_:,A 0-'.- •• ·_,~'.-._r.~;_:{~~'. 1-_'?;~~(~--· .,, ... ·-:'- ' .. · '· ., - .' ·_'_.,.::g· . - •·' --· -·-~~'.t···:- ,, .. "'' e",:'/,-',} ,·":," . •i•:.: - -::; ,. •.,;.· ··;:; •; ,-_:__-; ·· • ·:.·,> . ."-_;-,~::-/::_{~~:.'.~·\' 

..•...• ;Aslmls~oéab'e sefl~la{que.algunos autor.es.senálan que'ía aéclÓn de\l''. 

~ ~::::~:~~~:;¡~J~~f~:1:~~~~~~~~i~[l~l;f :f l~~t~~~~¡;~ 
.. decir, lá propia r~sciluclón. de la. obliga'ci1ón po(él .. lnc~mpliml~nÍo, al !coniratci:\'; 

.· - ·._. '. ···;.: ' ·,_ ':· ·:>) º •• ::< .. ·.·.·::. ·-. -::-·-_:'<.-. ·-:~';::,. _,.---_; ;,: .. _:,< ·' <·:.··'/~ ;; ;.: .. -:'-: :?;:·:~:::,::·:-:-·}.· .'. , .. ~.::.,:::.~:··.·,- ':·:»'.~';·lo,;).: .. ~t 
la otra persigue el pago de.las.r~ntas no cubiertas I? que es propiamepte ~IJj 
cümpllmlentó fo;zósode~~obuh~'c;16n":, .. /,, . '• . . ~;'.¡ .. · :•::, ';,· :¡;\') 

'·:''."\.··:.:· 
··:·'1!/-:' 

''.é.'..-1 

¡:>or ~tía párte 'se, dice: ~,:; fpesar de IÓ dlsjíUesfo por el artículo 17?8, . : 

del CÓdlgÓ Civil,: respectéi de los contratos de arrendamiento, existen las. 

acclonesd~ cu~plin1lento Y.rescisión .. ~~· provecho de los arrendadores y en:'·· 

. pe~jul~io de lo~ in~~llln~s, a qule~es' Úna vez que se les ha hecho pagar las '. 

rentas ~~dl~~t~·~1'juicto de desahucio, luego se les demanda la rescisión del 

conti~Ío p~r ei .. pago lmp¿~tual de las mismas rentas. (48). 
•' . - ... -, ' ' ' 

Si la: ley no permitiera el carácter alternativo de la obligación, es decir 

el esc~geÍent;e el cumplimiento de la misma y su resolución, (que la misma 
- -· - . ,.. --- ' 

Íey y ·el uso mas generalizado a denominado RESCISION), nos vertamos en 

.el.pr.oblerna.de que el arrendador estaría continuamente ante los tribunales 

·demandando el juicio especial de desahucio, cuando el Inquilino incumpliera 

47. SemanarNJ Jud~oal de la Federación. E paca. Sé~oma Epaca Volumen 91-96 Sexta Parte. Tesis: Página· 72 
48. PEREZ PALMA. Rafael. ob Col. Pág. 500 
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,,· ·;: ·:'.._;'> '.~_/;:- -·:.;e~·¡-, 

.. : Conefpago;d~'(¡(¡'~ a rnasJnéns~·aUclades,sln que.pudiera desocupar.su 

propled,~d ya qúe'~;; ~st~%1c1~'~l lnqÚlll~~ exhibirá el lrÍi¡i~rte de las rentas, y 

asr h~cM 1rnP'o~il>ie' e1· oliJet<l';.~u~~s 1a 'cies~cupaclón, 1a cua1 podrá 1ograr 

~~dlarite )a i~Jci~i'ó~ ;;éJ~('C:cint;áto, precisamente fUndándose en el 

lnc~mpliml~rit~ ·cfel ri~iio:••···· ·. 

2:s DEL PROCEDIMIENTO DEL JUICIO ESPECIAL DE DESAHUCIO 

PROMOVIDO EN EL ESTADO DE MEXICO. 

2.5.1 DEMANDA 

En el juicio especial de desahucio la demanda no deberá sustraerse.de:. 

la regla general y debe llenar los requisitos que para tal ef~cto. s?fial~ ei)'.H 

articulo 589 del Código de Procedimientos ClvHes, sle~clo re'qulsito' ,que e)~' ; 
actor funde su acción. en la falta de pago· d~ do~ o ~á~ ~en~u~i'ld~de's''ci~'f;'. : ' .- > '_:' .;·.· :)·-;<' . . ' .. '.,<·.,_::-: .<-;_.: .. y:·:;,:.-' .. ; \;.;·_; ·.',;.:, ~-·/~>'>~í;,:, 
renta, y en el documento ,escrito en :el\que'.'ccinste•·ei·.contrato:·:de'i. 

_ ... ·. /: , :<::.:. «·.!>:-_.,~:·_:, ;:-'-.--~í·•.·.;:.":·:/:··;:'f-.:~-~.·:·:::·_:;//>"'.~.'.;/r·~·\< 
arrendamiento, que del lnmuebl~ haya~ celebr~do las partes y e.s asl; como el·~•• 

articulo. 848 del Código de Pro6ecl1~1ent~~'cívile~.~~;\a1a: < • · ... ·. ·.·. ·•·•· • ';•, 
. ·- -,,·-,-=; _, '--.>·:-.~ ·--

"Art. 8.48.La demánd~ ·.de des:ocÍ~aclfn. deb~ fUndarse en la· falt~ d: 
pago de dos o rnas mensÚallda~es y s~' a6~mpai\ara del contrato escrito de 

arrendamiento cuando este fuére ·necesario para la validez del acto conforme · 

al código civil, en caso de rio ser ne'cesarlo el contrato escrito o haberse .. ; : 

cumplido voluntariamente por ambos contratantes sin otorgamiento. d~>: 
documento, s.e justificará p~r medio de Información testimonial, prueb~.<'':; 
documental o cua19ú1'~ra otra bastante como medio preparátorlo de Julclt:·'.~ .·\;:u, 

E~ tan lmp~rtanie· 1~ exhibición del documento fundatorl~ de '1á.a~bÍó~~~\' 

.. :~:ee::t:~e!1ª~:~~!~~:~iee~!0:~:~: ti. ;~~:1:;e;¿r~i~:~~~i~~~,f@~it·;f#: 
acreditar qu~ el d~~anaado o~up~ elml~m6 en ~aráct~r d~ arrendatario y n~ 
con cu~lquleÍ oírdcarácter; 
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O.·:-·:·· ..'~:~.¡,,: -~,--~,,.!·:.~·:·._,· .. ¡ . :<,./X\~.'.;}_{.'·:~',-.;: ;:·0.·-~·- .. ~,:.:· _,.".>.i , ... ~ .. ·:./.\--,.-·-;:.- :-.~.' 
.:: ~:·: ,· ,.'·.-:_'.:.;·:::h.~.•~: ·1{ ~;~,' ~- :!' ··;:l\ . . «.:¿·. :- ·. ;';_,'.>/- ··:\:;<'>'. 1.-;_:·~_,; ~-·:·'. '.''1··< ~.-, 't '. {~'."./·.~-' ,', ·.··>,_·-~:; ·-~~~;- ;,~~ '.~I:·:·~.;(: • 
• ... •· P,or otra parte e~ de señ~larse qu~ ~.ste articulo facultá ª· 'ºs :J.~ecés a .-

"f Ilti11J),ll\llill~11~11if ~lllll': 
con .citación. a la par!~ contraria, para, que 'e~fe ~n. poslbUldades de ma~lfestar 
lo que ha su derecho convenga,~~( rnlsmo,si~s~guÍrári las normas estatuidas 

para la tramitación de los medios piepar~torios '.'y para la recepción de la 

prueba testimonial. Es de aclarnr que ~~'et. caso de que no exista contrato de 

arrendamiento y se pueda justificar é.ste por medios preparatorios a juicio, tal 

justificación solo servirá para la tramitación del juicio especial de desahucio, 

ya que de tratarse de otra acción relativa á los contratos de arrendamiento no 

tendrá validez. 

En cuanto al requisito de que se deberá fundar en la falta de pago de.·• 
. . . -

dos o mas mensualidades .de renta, el Licenciado Demetrio Sodl, nos dice: 'El : ..• 

articulo 489 del Código de Procedimientos Clvlles·dlspone que la déniancd·~~·}i 
desocupacló~ debe fundarse en la falta de pago de dos •o n;¡¡'t~f~ 
men~ualldades. circunstancia que representa una cortapisa al ejerd1c1'tcj·~·1r;!,,• 
acción" (49) 

49. SODI, Demetno Ob. C4.; p;lg 422. 

..... ' 

: 1 .>:/· -(:3~:\1/~ 
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' ya qüe esté en ocasiones se encµentra irnposi~Uit;db'~oÍcausas de e~re~a }; 

,: ; necesidad para cumplir puntualmente con ~u obÍig~~IÓn de pago por solo uri' 

' !rnes, cÚIÍriéndolo en el siguiente y por otra part0'1~' 1'ey sustantiva co~cede al. r; 
··.· .. !:arre-~dador el derecho deejecutár la acción r~sci~ori~del contrato, cuándo el·. 

l~quill~o incumpla. con sus obligacion~s dé pago, por una sola v~z; por tanto . 
··- ' . - . . . 

no existe esa cortapisa que nos menciona el citado tratadista y por lo 

. contrario tal fÚndamento de la acción, hace mas equitativa la imparticion de la 

justicia. 

2.5.2 ADMISIÓN DE LA DEMANDA Y PROVIDENCIA DE LANZAMIENTO 

'El articulo 849 del Código deProcedlmientos Civiles vigente, senala: 

"Presentada .la demanda ,con 'el doc'úrne~to o con la justificación 

correspondiente dictara auto el juez mariélándo requerir al arrendatario para 

que en el acto de la dlllgenciaju~tlfique ~ÍJ'ri~I i~dlÍo'correspondienté, estar al·.· 

corriente ~n el pago d~ las rent~s, y no h'~cléncÍ~.lo;~e le prevenga para que 

· ---den~r~. -d~. · -3Q 'dr~s- -~. · $1 -,~ . fl~ca -~·1rve;:· p~~~ ~~: h~·blt_a:~16n, sO si slrv~ p~ra ·-,)'ir_~_:, -,~º 
merc~ntil o industrial o dentro de' go\cl(~¿ si>fuese rústica proceda a t~· 

• <. • •• - • ' .-·-- .- ••• _ •• .,·. • •· • ,. - •• ·,·.-.-." 

desocuparla,·. apercibid.o de lanzamlenlo' a si/costa ,si llo .lo. efectúa.·•. En. el ;'.~,: 
mlsmÓ a~to se le empl~·zara p~ra que d~~tro cÍé 5 dlas ocurra a opon~/¡~5·;¡{7 

.~ -~· 

exce~clones que tuviere". ·.: .. ~~~-

' '. :~_·:., \<~.-/i~?i:)'. 

Estos plazos éiue cita e1 art1cu10 ciue · se comenta .• no delien' s;~ 
considerarse en ,el supuesto de la normativldad del articulo 168 del éódl~~'}'.,i 
adjetivo ya que el lnqulllno bien puede disponer de los dlas :qu~ no h~'yá·~~· 

.-·- - - . . - ·,.,_--··-':.o-'":,. 

actuaciones jurisdiccionales, para encontrar otro inmueble que sustituya al·:·: 

anterior; dichos términos de 30, 60 y 90 dlas seguramente fueron señalados 

tomando en consideración la mayor o menor dificultad que representa para el 

Inquilino el conseguir una finca que cumpla sus necesidades Inmediatas dado 

el. uso para el que se emplee la misma y el tiempo que necesitarla para 
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'····: 

aquese riifiereel~a~Ípu~o e~:~1t~ 1 :(art1.clJl~,~55 d.ei Código de Procedimientos, 

c1vú~'s), de ~hÍi.á .Ímport~11~ia del·p~r~uii~~ios plazos no se debe ajustar a lo 

sef\al~do por· el árticuio'1sa'cie1 mismo ordenamiento jurldico; 
' - . ~·:· . ' 

2.5.3 REQUERIMIENTO DE.ESTAR.ÁÍ. CORRIENTE Y EMPLAZAMIENTO. 

El requerimiento de esta.r,al corriente en el pago de las rentas que el 

juez haga al . Inquilino, ·contra• al que se promueve juicio especial de 

desahucio, deberá consistir llniéa y exclusivamente de aquellas rentas en las 

que el arrendador haya fundado su demanda, y no en aquellas "que se sigan 

venciendo", después de la presentación de la misma, aun cuando asi lo 

solicite el actor en su escrito inicial, pues tenemos que nuestro sistema 

jurldlco actual considera que el objeto del juicio especial de desahucio no es 

. el lograr el cobro de las pensiones insolutas, si no la desocupación del 

Inmueble, basándose precisamente en la falta de pago de dichas rentas; 

además de que· las pensiones vencidas durante la dilación del requerimiento 

no puede ser materia del juicio, por lo tanto, el juez no puede requerir al 

demandado de un hecho que no es objeto del juicio pues debe estar a lo 

sancionado en el articulo 81 del Código de Procedimientos Civiles, para 

reafirmar lo anterior he de señalar la siguiente tesis que dictó la H. Suprema 

Corte de Justicia de la Nación: 

"ARRENDAMIENTO, EFECTOS DE LA INTERPELACIÓN 

POR MEDIO DE LA DEMANDA EN CUANTO A RENTAS. 
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Es cierto que la notificación de la demanda hace veces de 

interpelación pero el hecho de que el actor exprese en su 

demanda que exige el pago de las rentas vencidas y de las 

que se sigan venciendo, no significa que el monto de la 

Interpelación sea el de todas las rentas que se venzan hasta 

la desocupación del Inmueble, si no únicamente las 

adecuadas a la fecha de la demanda. (50). 

t:liinwixlodadeqqueeenidapp11aatioasaecooeBid111aqqoeeeluólliooooj¡jmoadel 

juicio especial de desahucio es el de lograr la desocupación del inmueble 

rentado y no el pago de las rentas adeudadas en que precisamente se funda 

la demanda, debemos aceptar que el arrendatario únicamente está obligado a 

probar el pago de las rentas en las que precisamente el actor fundó su 

demanda, sin que se le pueda requerir que acredite el pago de aquellas 

que se hubieren seguido causando por la dilación del mismo requerimiento, 

ya que por la carga de trabajo de los juzgados y en ocasiones por negligencia 

o desinterés de los mismos litigantes, dicho requerimiento se viene 

realizando, cuando ya ha transcurrido un mes o varios después de haber 

sido presentada la demanda, la ley señala que el emplazamiento a juicio que 

se haga al demandado, únicamente se realizara cuando este no acredite de 

manera fehaciente haber realizado el pago de las mensualidades en que el 

actor funde su demanda, ya que de lo contrario, el Inquilino si acredita haber 

hecho el pago por cualquiera de los medios que la ley autoriza se da por 

concluida la diligencia. 

Es de destacar que por tratarse de un procedimiento especial, la ley 

concede únicamente 5 dlas al demandado para que ocurra a oponer las 

excepciones que tuviere, caracterlstica que hasta nuestros dlas conserva de 

los antiguos juicios sumar.los. 

50. BAZARTE CERDAN. Wllhberto. oll et, pág 90. 
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' ,': .. ~,<;_ ·~,~~~_/· 

\2'.s:4>i·éoNr~JrÁé16N y EXCEPCIONES 
·',.·.' :<·'.' .. ', ·<:~ ,·:~r'.' 

,· · De ; iá ?conf~~t~clón de la demanda tenemos que, 
-~ontest~Cí611 :es~11raric16n de contestar, y a su vez contestar,del verbo latino}éi 

. . •. ~~~nÍe~t.~re~ ~¡~·~'1fi6~ responder o sea hacer frente. ~queUo que re~IJiere Un~·:\} 
'.n-aniiést~~16~ -d~'Co'iuntaci expresa o tácita, tal expresión cie volu~t;d lnt~gra'\t:; 
-f~'cóntesÍ~élÓh;~(5~)'.' ' >e :_··· e' •• ··., .... ·:~r;';i"' 

:--· ~ . ,: ¡ ::/· '-."·.;:,¿· -...-.\;-: 
.. -··.. :-.>,.r.<· ,_,_ ·:, :! .. ·;;,,-. :;;,-·,,:.'~· 

.·• .. •_ _ ,·-···En ,ªf JÚ}~I? ~~P;~~l~!l~ ~~-~~~~~)~:.~()~~~e~,~°,~~;1~1.~)?~ .. a,C~iN~~!,~'\);_ 
• ldónéo para que eLdemaridado haga' valer las/ei<cepélones que tuviere; lo es•··~.¡ 

.. 'I " o·.·.·-, é.;, ,v. 

·· .. · "~'~::~J:J~~~·~;'~~~~~~¡f Ji~:¡;~~:~l~}if~ 
· · -•refer_lrse a·cada un_o d,e l~shechos aducidos por.el actor, confesándolos.o:::\ 

~~:il::'.i1~;f t~ti~f ~r ::;~;;~1~t~~~~~k!í~if~~if~¡,~ 
. '.' \",,° ·::~:;~~: .... y >:.-<,·~;\_:.: ', ·, ::.'.;:,::;-.'.~,i;_¡-' .· - ' 

;: " ").! . ."'." ·''/s.~ ;3~ .~.:,;-~··: . .: -~;~- '¡·.,:~;;,'.:~i~f~t·;{fti; 
.·.-.· Asl rnlsmo el del11ánd-ado···t1eriefa-obUgaciórí ·áe'que:a1·darcc)nfostació~·'.~f:' 

•. :~~t:::ªp:;:~~e~~r:s:.·::.-~r~ler ·1a's e~~epci~~rif "~~~:t~y\~f~: :~.~'.Clut}~7~~::\2# 
. - - - . -. - . -, , .. ~~· ·:· >:· '.;.; '· .. , r·, . .-,. ,: ~~\.· ~:¡;·J 

. :; :.: : ·. :·.' .. · ,"-',' --.. J·:. ~';: :··.~----··- ... ' 
;.- ' ,'/:;,-, 

Por otra.parte se dl~eq~éla paiabr~;excepciÓn•pr~vienede e~cl;Í~~d~ ;·;,­
o excaplencÍ~; por:'queJ~'e~c~p~lón slempr~ desnÍe~bra ó hace perder alg~ á .;, 
la.acción del actor'.::• .•. (S5). ·• · 

Porexée,;clón. debemos de entender como el medio de defensa, o la 
- .·. co~tradi6éión ~ r~pulsa con que el demandado pretende excluir, dilatar o 

._enervar la acción o demanda del actor. 

54. AREUANO GARCIA, carios Ob. C1l pág 103 
55 • PALU\RES, Eduardo, ob Cit. pág 268 
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Por tanto las excepciones constituyen verdaderos hechos Impeditivos o 

modificadores de la acción, que dan nacimiento a un derecho del demandado 

contra el actor, y que se pueden hacer valer en el mismo juicio al contestar la 

demanda. 

Asimismo, tenemos el siguiente comentario: "No es una cuestión de 

paralelismo sino de homogeneidad la que se ofrece entre acción y excepción, 

entre la acción del actor y la del demandado, en las dos existe un derecho a 

la protección jurldica; las dos piden lo mismo al juez, que proteja su derecho. 

(56). 

Tenemos que las excepciones que contempla el Código de 

Procedimientos Civiles en el Juicio Especial de Desahucio, son las siguientes: 

~artlculo 850 SI en el acto de la diligencia justifica el arrendatario, con 

el recibo correspondiente, haber hecho el pago de las rentas reclamadas o 

exhibe su Importe, se suspenderá la diligencia, asentándose en ella el hecho 

y agregando el justificante de pago, para dar cuenta al juez, si se exhibe el 

Importe se mandara entregar al actor sin mas tramite y se dará por terminado 

el procedimiento. SI se exhibiere recibo de pago se dará vista al actor por 

tres dlas, sino lo objeta se dará por concluida la Instancia; si lo objeta dentro 

de los tres dlas siguientes podrán las partes ofrecer pruebas, procediéndose 

en su caso, de acuerdo a lo establecido por el articulo 853". 

Como nos podemos dar cuenta este articulo pone especial interés, en 

que el arrendatario pueda acreditar por diversos medios haber realizado el 

pago de las rentas, y que en forma equivocada le llaman "rentas 

reclamadas", cuando es sabido que en la practica los jueces no aceptan que 

en las demandas de desahucio además de la desocupación y entrega de la 

finca se demande el pago de l~s rentas debidas y que a su vez dieron origen 

al mismo. 

56. SENTIS MELENDO, Santiago. Teona y Practica del oroceso. Vol. 1, Edl. Ju~dlcas Aménca Europa, Buenos 

Aires 1969, pág. 41. 
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El articulo que se comenta seilala como una de las formas para que el 

Inquilino acredite el pago de lo debido, el que esté exhiba: 'coplas selladas 

por un juzgado de escritos de ofrecimiento de pago a los que hubiere 

acompailado los certificados de deposito respectivos .. ." Estos certificados de 

deposito solo podrán ser expedidos por una Institución de Crédito autorizada 

para tal efecto y qúe en la actualidad viene siendo Nacional Financiera. 

Este ofrecimiento de pago ha sufrido transformaciones radicales que 

..•. han hecho que se simplifique su tramitación judicial, al grado de no seguirse 

· é~n t~dos los lineamientos sel\alados por la ley. Y tenemos que el 

.> ~fr'.eclmlento de pago se debe hacer al tenor de los lineamientos que señalan 

los artículos 540 al 550 del Código de Procedimientos Civiles y de los 

a'rtrculos 1926 al 1932 del Código Civil. Es importante señalar, que el hecho 

de que el Inquilino ocurra a hacer el ofrecimiento de pago, éste no lo debe 

liberar por si mismo de la responsabilidad de pago, sino que se deberá dictar 

sentencia que decrete que el deposito se ha hecho legalmente, como lo 

previene el artículo 1931 con relación al 1926 ambos del Código Civil, pero 

como lo sel\alamos este procedimiento se ha simplificado y asr tenemos que 

el Licenciado Rafael Pérez Palma nos dice: 'sin decirlo y sin reconocerlo y ha 

sabiendas del contenido del capitulo relativo a los preliminares de 

consignación, en la actualidad se le atribuye efectos de pago a la 

consignación de rentas, a pesar de que no existe resolución judicial que las 

apruebe" (57). 

Lo anterior se corrobora con la siguiente tesis de ejecutoria de la 

Suprema Corte de Justicia de la Nación. 

"ARRENDAMIENTO. CONSIGNACIÓN DE RENTAS. JUICIO 

LIBERATORIO CORRESPONDIENTE" No es necesario que 

el Inquilino promuev¡i el juicio de liberación después de las 

diligencias de ofrecimiento y consignación de rentas. (58). 

57. PEREZ PALMA, Rafael, ob. et p¡\g. 280. 

58. Apendk:e al Semanano Judk:lal de la Federaoón, Cuarta Parte, ten:era sala, Mé•co 1975, r .. ~ 57, p¡!g. 178. 
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\ li~s'ta ~l~rto pJnt~ es conveniente que se le haya atribuido a la simple ... ' ... ' . ' ~ ,_ : .· . . . 

"conslgrÍaciÓn'': de rentas, eiectos de pago ya que con este se logra cierta 

'~6orio~-1á'prorie~~I. pues las consignaciones de rentas representan una gran 

~ctlvld~d ciet;trlbunales los cuales tendrlan que resolver sobre todas ellas, 

r~~~ita tarn~ú~ll el juicio liberatorio de la obligación de pago de rentas a cargo 

delafrendatarlo; qué nadie lo sigue ya que tratándose de dinero previamente 

cÍ~'posltado'¿¡, diligencias preparatorias de consignación, el deudor se libera 

- ;In ~e~eslclad de íllayor tramite. Lo mas conveniente seria como lo sellala el 

Ll~e~~l~d~;José Becerra Bautista: "con el certificado de deposito debe 

Iniciarse clesdJ;.luego el juicio de consignación, Incluyendo en la demanda 

~é~p~cÍlv~ el 6trechniéríto de pago y la solicitud de la liberación de la 

. obligación, para qu~¡,¡9~'1a~ veces de pago." (59). 

' ., . : ·~ Cu~ndo~l~rrg~d¡ta;í6 exhiba recibos de pago, en el requerimiento de 

-estar'a1 ~orrlent~~i'é~~us'rentas, r1o se debe suspender 1a dlllgenc1a, sino que 

'sele' debe e~pÍazar '~jui~IO'ya' que el arrendador puede objetar dichos 

dricúrnentos y--~~ t~l su~ue-~to'se,tendrá. que realizar la audiencia a que se 

, ;~fiere;ei '-art1~~io as3 cie1 <:1tado código, en e1 supuesto de que fueran 

"-;~-conC>~idosl~~::r;e~íl;os"~or é_(~ctor, en el momento mismo del requerimiento 

·éntonC:es se podrá súspender la diligencia, y con los recibos dar cuenta al 
.-.jJzgado. ··, ·- - · ---

_,.,. 

El a~rcÜrC> asi ,del.Código de Procedimientos Civiles, señala: •cuando 

durante el piá~() fijado para el desahucio, exhiba el inquilino el recibo de fas 
'- . -· .,,:. "';,"• .. --.-. ., -

penslones-:élebldas~.o iíl Importe de ellas, dará el juez por terminada la 
- - " \, .... _,, < • ' " - •• , • "~-- -- • • 

> provldenéra del lanzamiento sin condenación en costas. 
- - . - . ···-_;.··· -

; ~ :_··.'.~-<··. 
--· · si el ~eclbÓ prese'ntado es de fecha posterior o la exhibición del Importe 

- - - d~la~ rentas's~h~ce fuera del término señalado para el desahucio, también ·-.--.. - ,' . •.•. ,., - ' 

se da_rá p9r, conclulcla la providencia de lanza miento, pero se condenara al 

lnquliino ~I p~go delas ~ostas causadas". 
·- ' . ·. 

59. PEREZ PALMA. Raf~el. ob. ci.- Pág. 569. 
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.' ·.I :· .• ''.;t.·-·;.- ¡ ':,:¡;·.::~·\\-~: 
·. -·.' -. - _:,:-«~.,'.:;;:-,:.: .... ~,,;t'.··;· 

"El plazo fijado para el desahucio es aquel que se le da 'para· quéf{c 

desocupe el Inmueble rentado en forma voluntaria, es decir se le ha6~~~,W~: f: 
siempre la prevención para que desocupe el Inmueble dentro d~t¡g{ili1~~~~f 
sellalado sin que para el mismo se haya dictado seníencla, ~1~A&~,¡~~tci5'/'.t 
términos o plazos, privativos de los Julcl~s de desahucio' ya qu~: h~~:~6ri~<(: 
contemplados en ningún otro procedimiento. Estos pla~cis"s~~ l~s~~~ ~~ri~i~:~~¡'. 
el articulo 849 del mismo ordenamiento jurldico. · \ :'.'';~ .·~?:~i,t''{i{ 

. ::· .. '.<:;· ,~·>?: 

El plazo para el desahucio se ha vuélto : obsol~to: para 'nu~strci' > 

legislación, en virtud que no hay persona que lo ac~~t~/~Y leviiiue i~ d~ ' 
coacción, pues para lograr la desocupación del l~~üeble es ~écesarlo qué· 

exista una sentencia que condene a tal c~sa/~or \/tanto é1 plazo para el 

desahucio es únicamente para que el 'inquilino dé~ocupe dé forma voluntaria 

el Inmueble. El articulo que se comenfa;~~i{o.~ei\alaen su texto "pensiones 

reclamadas• término que senaia el articuló que antecede y en substitución se 

emplea el término "pensiones débiclas;/'palabfa que va mas acorde con el 

fundamento del juicio espei:Íal 'de cié~~h~clo; las pensiones debidas qüe 

sella la este articulo. tendrári qu~ s~r. ~q~ellas en las que el actor haya 

fundado su deman~a. sin: tói'll~-'én 'cuerita, las que se sigan venciendo . 

durante· 1a dilación d~I. ~r~cedf~J~nt~; ~ aiÍri ,~ cuando a si.se hubiere solicitad~••···• 
en la demanda Inicial. 

Por• otra\ parte ;e~te. articulo emplea el té~mlno "providencias de 

lanza1nlento\'tér111l~o qú~.ha' sidfobjeto de diversos cuestlonamlentos dado 

lo ambiguo, de ~u contenido y és asi como el Licenciado Rafael Pérez Palma 

nos ci~ce .'EÍ artr~~!~·ciu~·se comenta habla de providencias de 1anzam1ento 

cuando; é'omÓ' es'sabido, en la actualidad, propiamente hablando, ya no 

~idsteri. tal~~ ~r~vldenclas pues las que existieron en el antiguo derecho 

constituyen en la actu,alidad juicios autónomos e independientes ... " (60). 

60. PEREZ PALMA. Rafael. ob. C~. Pág. 569 
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.\.Noes t;e~l~'.amente que en la ·actualidad no.existan las· providencias 
:_,:~-·:.,··;·. ,·:·»-;~_l/t~>;:·,,::i»:·'-~'.".;;·" ... :'- ·.. ·, ~~::_·: '..-«-."':. '. 
. delanzaml~nt(),·;slno qu.~ estas son ~ontempladas como •parte o etapa' de 

ü~ juicio qué es.autónomo; a diferencia de lo que sei\alaban anteriores 

leglslaciónes, que Consideraban como procedimientos autónomos a las 

provld~ncias de·' lanzamiento, aunque·. el juicio propiamente hablando no 

existiera, pues si el Inquilino no desocupaba el Inmueble en el término 

seflálado por estas; podla ser lanzado del local al termino del plazo sei\alado. 

·Las provldenciás éfe lanzamiento corren la misma suerte de los plazos para el 

desahucio, ya que'no hay ley que les de coacción. Es decir la providencia de 

lanzainl~nto consistirá en el transcurso del tiempo que representan los plazos :\ 

para el desahucio, que ,como ya quedo asentado son los mismos que sena.I~ •;(/( 

Martlculo 849.del Código de Procedimientos Civiles, . ;;(~ 
·>, ',' 

De la Imprecisión en el uso de la terminología gramatical de e~t~ i';~i'~ 
código y en caso concrefodel artículo 851, tenemos como claros ejemplos l~~Y?··i' 
siguientes: 1) Es el que se haya utilizado el termino "pro~lden~Ía's}d~··:,::rr 
lanzamlenÍo" siendo que el propio texto del artículo sei\ala: 'La exhiblción

1

cÍ~Y ff 
las pensiones se hace fuera del término sei\alado para el desahucio: . t, ~on /f;;: 
lo cual se quiere decir que dicha exhibición no se hace dentrf d¡¡l 'plaz~-p~rá'''~~· 
el desahucio" por lo que no podrá ser considerado como ~lmpi¡¡ pr'~vlden~l~' :u 
de lanzamiento, ya que se tuvo que haber dictado sente~cia qúe'condene'a'1~\ 
desocupación del Inmueble rentado, . Es de ,se~aia/qu~ alp~r~iiirl~,l~~;fMif, 
que el inquilino haga pago de las pensiones debidaiéuna ve~,~~~ 's~ih~· •• ~~; 
dictado sentencia,• da márgen a que el afr~.nd~d~r m~diarÍte'este j'~1cÍo-·Ja1m'i~:;~!.~~ 
logre la desocupación d~ su l_nm~E!bl~~·sle~d~;~~f'~b~~ \~h~T-~f:ffn7\1~~~;:i\~~;) 
erróneamente se considera que el objeto de, este juicio es la d~socupaclón 1¿,·~¡;~ 

del Inmueble_ y_nci ~ué~l lnqülllno ~aUsfaga ·~~·~bll~ádó~-~~;~~~()~;j;·;t,;li; . ~r~~J 
,,_-.-- ·--:-;··--:-~, .:-, .¡·;.:, ·-·,,··:·~·;;:~~.::: ·'-~~\g~, 

En cuanto al sei\alamíénto de que "se condenara al;n~Ú111:l;al'p~~~:d~;:l1~( 
las costas ca~sadas en el juicio", estas la may~ría d~ las ~eces no :s61l 

tomadas en cuenta por el juez, dado que una .vez que se han exhibido las 
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. --.,- ·_:·'~ ~.: :·:;: ;·_:;.:· :: .. f ~~2.-:~:\:'.; :~:_'2;; :l0;>,.; <-·.~-~.'. -~/i¡~~;-~ ~';;::~ J :«_)>~:·.:::.;:~~::~.\ '~/;: D\··é>~;'..·-¡; '.~::~~~¿~~;}::_:.~.;~:.;~~~-~ .. :-:~i}\:Y(·{f!,_~~,f ~1;f ft~~,~i: 
constancias; de 'pago, , el: mismo juez da por COflCIUido el. juicio' sin. que•. haya e'( 

··.·)ú9ar~1 i~~ldeiíte. respectivo;}~:.? .x . . . ''~' :,,:\,.t··\: F.y(>\" '.~;;:;: 
-·-·p;·: .. ,,· -~r_·, 1:,-. '1~~·:--,'.~t~,~ .-... , .. ;:- ,~.,_,·:.:?·~.::·_:.-';,··:~:-, ... ~·-,,·.--····-~· 

, . ~ ·:-·;.~; -~:/\~~~: -. ''>-/: _,-_~\~ .. :::~ :~, i · ,. ·: .' .. :,~j?".·'.> :. ··. ·( ·-:· .. :: ·.r·)=-/_· ~,,-~-. 7,-, ?<:.' ;· ~y:::;:~:J:~·:;:·'::~-,:;-,;~'.;.~-~~.\\~%~;~~'.:~f;_;;#~1:; 
>' ·'El artlculo.852 del Código de Procedimientos Clvllesi(mlcamente,se::; 
'_:. ':. ·. ;;·:>) ·';:':-. -~·-~- ~ ;'·::,· -'.-/:. ·>·>.< -::5 .. :·, \ .. '!::~ - ';~·'.;::~ ·/· .' -:·:"'. ·~~:.··";<· :·,_'.,. ". ·;;}'.~. ··!~:<:: ;:.:i,. .• «_;::;'.~: •\' ~:~>t~~<.: 

· réfiére; a'. los. plazos; gue se iseñálan én, el capitulo. del,. jUl()io ~ espeélali!Je~~'S' 
·_- - '·.. /;.:_;, :: ~·-:: ::· · . , 't ~-. _ •: ' : ~--·' _:,'.;·: .. :, '.(.:.:.';• .: ·/ ;-¡:; .• . ;···,-"; ,! _; ' ;-!..' : . ~ - , _ _.,;:.·_·-¡_-"e-¡.' :-;-:.;:.: -,· ·r·.0 .".;_::.<;';";-' .!.'> ':',¡;·;;.:- '.1_\ ~~,;_:;~.-· 

desahucloif en ~u.;texto sella la: '' :, ; ,,:· ' - ,,,,'. ·~:, . . ;y,-,.;' ;, ;;~¡'h 
-e~" ¡ . .-,'>"'' ::·)• :,::· ; ':'. <{::::·• • '·~-'; ;~ó•·,: _:~;:.·:~~- .'··: .. ;·•"'"':;".~;'.;:; 

~Árt.· 8520 los tie~efic1ós. dé 1os~·111~~s.<iulieste cap1tu1éí:c:ori~,~~~-~:·1<ls ,:L 

. Inquilinos, no son renunciables~.. ; , \,-.;: :.~-' <,• :.- ~;·:;;""~~f·_¡:,~;;' 

los plazos. a que· se refl~,r~'!;i:e_s~f., ~rtlc~IÓ: ~,s~·~;,Io~:\~1fü1~·~.~~~\~ 
contempla el artículo 849 del propio ~rdenam,lentolegal,'e.s declr.'los,plazos;'.· 

para el desahucio", mismos que llnlc~:~énte'll~ i_efiereal,derecho protector}; 
del Inquilino. '" '¿: ''/ '• 

Sobre lo que debe1110~ ~nfo(lder. ~or "t~rml~os' y por 'plazos", el 
licenciado Eduardo Pallares 'ríos.dicé:''"En su acepción mas general, y un 

tanto equivocada el tér;nino '~e ·~o.nfu~de con el plazo, pero dentro del rigor 

clentlfico debe dlstl~~ul;~·e ¿~tre io~ do~. Por plazo ha de entenderse el dla y 

en algunos·ca~o~'iamblén I~ hora, en los que debe practicarse un acto 

procesal.,. El ,iér~ln~ ~~ el tiempo formado por varios dlas, dentro de los 

cuales las)~rt~s o el juez pueden ejercer sus derechos o facultades 

proces~les:<> cUmpllr también sus obligaciones a cargo del mismo genero", 
(61). 

Como lo señala el autor antes citado, es verdad que las palabras ;'. 

término·,/ pl~zií ~cin usadas por nuestra legislación y por el , uso:;ni5\;' 
~-_;' ·._.,,._;,-'.·~:,·í .. -.. ;'.- '· . ':·:::~/,"·-~;'d·0'~~'.·5/: 

gene.rallzado COf!lO sinónimas, pero en realidad se. refieren a cuestiones? 

· totalm~rite ci11¿i~~t~~. . · .· { )· 1 < . ; ;,e· 

, ,, ' ~lartrcuio ·553 ·del Código de ProcedlmlentÓs~dvi~es: ¡j,.¡p1rdtalllente 

sena la .la form~ y conte.nido de la contéstaclón de la demanda en este juicio. 
- . . . 

61. PALLARES, Eduardo: o~ Ct pág: 196 
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. <~;~A~. ~5~. En caso de que se opongan otras excepciones, solo ·se 

~dm,Ítlr~n ~I ~e ofrecen pruebas al respecto, mandándose dar vista al actor 

por~I térnitno de tres dlas ... • 

'. Pa_~~. no pagar las rentas, el Inquilino solo puede oponer c~m~ . 

excepcloll'és las derivadas de los artlculos 2285 al 2288 y 2299 de Código 

Civil. 

únicamente procederán como excepciones, Independientemente a la 

de pago, aquellas que tiendan a desvirtuar el buen uso y goce del inmueble 

rentado, causas estas por las cuales el arrendatario no esta obligado a pagar 

el monto del arrendamiento, y que como el mismo artlculo senala son las 

contempladas por los artlculos 2285 al 2288 y 2299 del Código Civil, estas 

excepciones no serán admitidas si no se ofrecen con sus pruebas 

respectivas, pruebas que por su naturaleza tienen que ser periciales, pues · 

tienden a demostrar la lmposibllldad del arrendatario para hacer el buen uso y 

disfrute, o en su caso el no uso del Inmueble. 

Las excepciones que se pueden plantear en un juicio especial de 

desahucio son de tres clases y no de dos como expresamente lo senala la 

ley •. Es noto.do que el articulo 853 que se comenta, fue redactado bajo el 

supuesto de que: "La relación contractual de las partes esta debidamente 

acreditada y probada", por lo cual no habla lugar para que en este capitulo, 

· ·se citara de forma expresa y particular, que como excepción era procedente 

esta que se llle~clona. 

SI está excepción no túvlera lugar se violarla, el artlculo 14 de nuestra 

carta ~~g~a·~~ p~rjul~lo del lnqulllno, pues evidentemente se le puede dejar • 

en estado deiridefe'nsión ya que la posesión del inmueble, la puede tener por · 
,·, '"' : . ' 

cualquiera otra figura jurldica distinta al arrendamiento, y el actor fundarla su 

derecho en pruebas defectuosas utilizando para legitimar su derecho un 

contrato simulado. 

nsrn coN 
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2.5,5 LA AUDIENCIA 

La audiencia de desahogo de pruebas del juicio especial .de des.ahuélo, 
cuando en el caso proceda, es otro.de los actos procésales que.rompen 6b~ .t~ 
la hegemonla de la regla general toda vez que el ~rtlculo 853.senala q~~::"se '/ 
citara ~ una audiencia de desahogo de l~s ~dmiUda~· y alegatos, ,q~é:s~(;;: 
eféctuara dentro de los. o~ho d las. siguiente( te~J~ndo' ell' ~ueni-~ qúe ~~Ía~rr 
audiencia. se celebrara a.ntes .'del t~rmlno }iJado; par~i~.1/~e,~ah~c!itt!}i 
queriénd~se • referi~ .·a' los· .. oéh_o .. · dlas_ siguientes :•ti la contestación á,\ la J(é[; 

·~·:::n:::e:e~:lav:~:i:,::t:a~ec~o:?p~:z~:~;:~¿¡~:~rée~!i~%:~~:~~t5'~}!~ 
m .. · 1.s:.,mo.ord·e'· n·a;:m. Je···n':-t·o.·:·. .-'_) -· ·· · }>.:.~~.:::~.:,~:·: "' »<·\::/.':·: : .. ":· .. •. ·.- \r)· .. :~t~\Jí: 

. ''<,;) "·\}{' ~··:. - .<!:':·\,: 
-··; ·;_ ~<'~~-'.-- ;" .... ·:,. ' .~ -.· :·<~:::) '~-:t; 

..... ,j·¡~~;,rs;~t:~s·t,:~t~~¡~~f it~t~tt:~:~:i~IÍ~ 
que'hagi(~¡ ·~~tor'~elo.s

0

recibós exhibidos, ci'yaporqu~ el arrendatario.se~ale·.' 
' algu~a d~ l~s 'exc~'pclones que contemplan los articules 2285 al 2288 y 2299 .• · 

del Códlg~ CJ~U para no\¡~gar las re~tas, mismos que señala el articulo 853 . :, 
de··¡a Ley a~je~va, asl nÍlsmo será cuando se cuestione por parte del·;;;, 
. demandádo la legitimidad de las firmas que contenga el contrato en el que s~' 

.. . .. .·.~ 
funde Ja acción. . Las pruebas periciales al presentar mayor grado de :,'.e, 

preparación, no podrán esta,r en condiciones de desahogarse dentro de Íos',.ii: 

ocho dlas que sigan a la contestación. 

Por otra parte, en el mismo articulo 853 se comete un grave error al 

señalarse: "Del término fijado para el lanzamiento", ya que debió de decirse 
"el plazo fijado para el desahucio", de lo anterior se desprende la ambigüedad 

con la que se utlllzan los términos gramaticales, ya que los plazos para el 

desahucio son aquellos que señala el articulo 849, mientras que el término 
para el lanzamiento será aquel que se le de al Inquilino para la desocupación 

del inmueble, una vez que la sentencia que condene al mismo, haya causado 
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' ejecutoria y no admite mas recurso que el Juicio de amparo; ya que la 

audi~ncl~ no podrá celebrarse una vez que se haya dictado sentencia. 

2.5.6 LA SENTENCIA 

Chlovenda nos dice 'La resolución del juez que, acogiendo o 

rechazando la demanda, afirma la existencia o inexistencia de una voluntad 

concreta de la Ley, que garantice un bien al demandado. (62). 

Por su parte . Guasup, nos· dice: 'Sentencia es el acto del órg~no';.,: 
jurisdiccional en que , este emite su opinión sobre la conformidad}~, .. 

inconformidad c:le la pretensión de la parte con el derecho objetÍvo, y;~ri).: 
' consécuen~la; actúa ose niéga a tomar dicha pretensión" (63)/. ':¡}\,:; :;;~;\' ' 

:~-~ <~. \~·" . -i ~<-: :'.:-:-,.v 

De las ~ntérloresdefiniciones podemos s.eñalarq~·~,~-~enl~~ci~.f~~'~I .·· 
acto por. el·.cua'1 ~(juez co~o ~rg~~b'.¡Ji1sclíci~1ri~~l're~u~l~~·'~::~¡r1r;;e ¡~~'< 
pretensiones qÜe h~n~Ído ~bJet~del.jJ1é1~; ;pll~arldola norma sustantiva ~I 

- ·-, .. '; _, .. ' ... . ·,:;, . . ' ' 

caso concreto y cc:ni fuerza vincuiativa parálas partes: 

Al considerarse erróneamente que el objeto del juicio especial de 
- -~- ?· · .. ··. ,·,:,' .: " 

desahucio, es únlcaménte lograr. la desocupación del Inmueble rentado, 

esto trae.como consecuencia que los jueces no admitan que dentro de este 

juicio se de~~rlcle:~fmUltáneamente el pago de las rentas vencidas y no 

· pa~adas, pór I~ qJe' I~ sentencia que se dicte en estos juicios únicamente 
. ' . ' . 

deb.erá decidk ~¡ procede o no la desocupación, pues se deberá de tomar en 

cuenta lo preceptuado por el artículo 211 del Código de Procedimientos 

Civiles, y en el supuesto de que el inquilino haga el pago de las pensiones 

adeudadas no se le podrá coaccionar a que acredite el pago de 

', ''l'~Jl~1s que se hayan vencido durante la dilación del procedimiento, sino 

S2. EDUARDO PALLARES, ob. Crt., pág 420 
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tlnlcamente, de aquellas que hayan ser\.ido de fundamento a la demanda, 

· ten.lendo en cuenta que el objeto de est~ juicio no es obtener el cobro de las ~··~· 
pensiones Insolutas; al respecto tenemos el· siguiente comentario: "Las; 

r~ntas causadas durante la dilación procesal no pueden ser comprendidas l::' 
dentro del término "debidas" que emplea el precepto, por una rá~ó~ ·0 .. 

. , ' ~ - - -· - .. ·--· '-'it~~ 

fundamental, que es la de no haber sido materia del juicio, por el principie{ dé ';(~ 
la congruencia de las sentencias y por analogla, los autos definitivos ponén'::(f'' 

fin al juicio, sin afectar hechos o personas 'no comprendidas en la materia de 
la controversia~. (64). '· · . . . 

" Por o~a parte debe existir una sentencia que decrete el desahucio, 

··pues e1"'ianz~~1e'M~ ~? puede realizarse sin que el juez la pronuncie, bien sea 

de'sechand~ las excepciones o en ausencia de defensas del demandado. Por 

· ·· 10'.ía~t~'no.seJr.~t~cie'una simple providencia de lanzamiento y siendo esto 

. as1;ios pr~c~'pfos som.entados deben Interpretarse en el sentido de que si el 

. pago se hac~-á~tesdé que se dicte sentencia o se declara suficientemente 

ju~tlflc~do ~on el re~ibo respectivo el pago efectuado, o la legitimidad del 

'deposito efectuado, .el juez debe dictar sentencia absolutoria, sin condena en 

·~ co~t~s;< SI I~ ~~~tenCta ya fue dictada lo que debe hacer el Juez "no es dar 

· por • con~lulda la providencia de lanzamiento", sino dar por satisfecha la 

ob,llgacÍón del deudor y consecuentemente declarar Improcedente la :~•. 
dilÍgencia. dé lanzamiento ya decretada y para cumplir la disposición legal, ':'' 

condenar a costas al Inquilino ... " (65). 

Es en la iíitlma parte de este comentarlo donde debemos hacer énfasis 

que la sentencia que se dfota: en un juicio especial de desahucio, debe 

condenar al demandado a desocupar el Inmueble rentado y no a que haga el 
< -· ' •• -~-·· • ,- :, • ' 

pago de las pensiones debldÍüi; 'y en discrepancia a lo que menciona el 

tratadista antes clt~do,:~o'es posible que se dicte sentencia absolutoria, pues 

en caso de no proceder la desocupación por haberse acreditado el pago 
._ - -· ,-_.' --·-"· -- ' 

.64 ' PEREZ ~.ALMA. Rafael, ob. C1t, pág 558 
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Ante~ de'haberse dictado sentencia esta no debe de serpro·n:;rii¡~i~{~~f :· 
j~e('únl~am,~nte. debe hacer la declaración de que "seda p~r,do~~1G1~t'.'~íl 

·.juicio~ se~ún·IÓ ordena el artículo 850 del Código de Prdc~dÍ~ient~iCl~Íf;~;i, 
i¡ln que Í~ngan lugar otras actuaciones. .· ... · .. • .: . <, ~ \i~J·~;~J; 

•' ,-, '," '· ---". ~""}'"<<·: >· 

. ) - :_:-<:·. ·-" .... _," -.,. __ ·:<U:~ 

. .·· Alpermltlr que el demandado. haga el pago ~~},o,:·d~~I~~~~~~.~~.~?:~~{; 
· haberse dictado· sentencia, se transgreden los· principio~· generales'' del/ 

derecho, que ~o~sagran que l~s sentencias deben ~ers~~·~·ob[~··,~~l~~te'~fci¿· . 
. ·;en la. liUsy qu.~ ~~t~s. de~e~. ejec~ta~s~,e~-~.~~2t~ ·~~}1~~-~;~~·}~~~~d'. ~~Í?.i 

·al. existir· cierta. flexibilidad en estos.' procedlm.lentos; •;e10:demandado, llega. al ¡ 
grado debuilartoda laactivldadd~I trlbunaÍ 'yaúlí:Jadel arrendado('.como; 

actor, al hacer el pág~ o .exhibir I~~ ~o~~t~~cl~~ cl~Í mis~o, ~ast~ inorne~t~~'. 
: ' : :' .. !' .. .,.:.· .. ;_.°-' ··~ '• "··' .. _,._ -:--'.- .• ' - • •. >.··~·,_ ._. -. , .. --!· 

antes de que se ejecute el lanzarnléllto; : púes tlené · conoClmlento qúe' 

únicamente se le.condénaraal pagri:d~ Ías'éo~ta~ caJsada~ en la lnst~ncla y .. ·. - ' - .. -... _, ·'---·. ·,. ,.,. ,,. -. ,_. . . ' . , 

este último mandato legal, no es obedecido en la practica porque la mayorla · 

de los jueces clan P.or co~cf~ido ~ljul~1ciá1'ri~onde~~r en.costas al Inquilino. Y. 

en ocasiones ni al propio actiir fe Interesa hacer dicho cobro. 
' ._ ' . - . ' . ~ - .: : . 

Por otro lado· la sent~rlda en el juicio especial de desahucio debe 

. dict~rse 9~n ¡()cj()~ 1.os 'requf~iÍos formales que para la especie a fijado fa ley, 

as(mfslTl~ ci~bérá~ dé est~r a lo establecido por los artrculos 427 y 428 del 

Código d~ P~ó~édf~ientos Civiles, es decir deben causar ESTADO o 

'.EJECUTORIA ~ara que puedan ser ejecutadas, cuando asl lo disponga la ley, 

lo anterior a dlÍerencfa del procedimiento que contemplaban otros códigos, en. 

los que se señalaba "La sentencia que decrete el desahucio ... se ejecutara : 

sin necesidad de ser engrosada y sin el otorgamiento de fianza", Eri fa: 

actualidad se logro un avance en cuanto a la equidad se refiere, pues no hay;. 

razón para pensar que la sentencia. dictada en este juicio pueda sustraerse a 

la regla general. 

oJ 



' : .. '. . . . -
".<>~· .;, 

2.5,7 DEL.'osRECURSÓS " 
'".·.;-··. ·.,:, 

E~ el artfcÜIÓ.BS4 del CódlgÓ de Procedimientos Civiles, es el que nos'• 

. •c1eterni1na. érl c¡Sé'.tofmas y ié~rnlnos prócécié'el recurs~cle.ap~1a~16~ éíl'eif 
-· ,-. ·- . .,<).· :-. • -, ,•' • .. ,-·.·, •••.. ' • - - .• · •.• - ,._' 

jul~lo especial de desah~cio; .debiendo proceder los otros' recursos 'que~:\ 
> ..... c.-. - :: , . . - . ~- •, 

cor¡templa la ley en fornía genérica, ya que no se 'previene disposición ',eri e; 
,'~, -·-"«_·.,, -·'. . -.· ... '- ,-, :,_.;,'._·'- .: ... •--.,-':,,\: ... ·,.o· .. -·~-'-!.:_·.,~-----·-;·,-.J;:.'.'_-h•-~b.'>.' 

contrario y se.dice: ' \ ', ; .• '' •. ~ ' .ó '¡ ' }ft:);;f·, 

. :~.7ot:~t:~~lt~:~~~]f ¿f i~f.~~~;~~~t~:t{i~,¡1 
.,.'~:~'.:::·,, _, .J. ·._.- .• - <·~·;::~:<J> .... i::ft~-::>;I~·~?, 

Nos dice el. aufor. Rafael P~rez Palnia "El :~t~•rlor artrc.ulci' fue si~~~r~ fÚ 
lnterpret~do; en,. el .. senU~o :di g,~e, é,I ;é~,ur~~·d~}ap~l~ciÓ~ podrr~·:~~r}¿ 
Intentado en el. c~so de q~e e~julplc,, p~r s~ ~u~nUa'admliler.e d.lcho rec~rso, .; 

en casó ,de que el monto de lasrelltas ánÜa/és no llegara a cinco mil pésds, la 

sentencia· caüsa ejecutoriá pór mlrÍlsterlÓ de' ley, ya que c~recla de ~e~urso ' 
ordinario para l~pugnarl~. (6S).. . . 

. Situación que no ~6ontece erí nuestro sistema jurídico, en virtud de que . 

a diferencia de'.~tra~ legi~l,aclo.nes;· ell ¡~ ley procesal del estado no exÍski 

disposh;lón 'qué senaie q~e el recurso de apelación se encuent~~ / 
condicionado a la cuantra dei negocio, motivo por el cual podemos afi;ma'r' 

que toda sentencia ·definitiva que se dicte en un Juicio especial de desahuc16 ;);' 

s~rá apelable; toda vez que el articulo 854 del· Código de Procedlriilentci~'):i 
. ~ .- ' . :. ... 

Civiles, no especifica si se refiere únicamente a aquellos asunt~s ciuy~~;. 
•Jntas anuales sean mayores de 500 veces el salarlo mlnlmo géneral vigente\ 

o si Incluye también a los asun-tos de menor éua~Ua; en co'n~~~~~~~I~ 
debemos estarnos a la regla general establecida P?r el artlculo en_ cita. 

66 PEREZ PALMA, Rarael, ob C~ .. ~g 563 
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.. 8) LA EJECUCIÓN 

De la ejecución del juicio especial de desahucio, doctrlnalmente se 

habla de una "doble ejecución"; siendo por una parte el lanzamiento que se 

haga del arrendatario y por otro lado el embargo que se haga de los bienes 

propiedad del mismo, para garantizar el pago de las pensiones que dejo de 

cubrir, en este momento solo nos ocuparemos del lanzamiento y en cuanto al 

embargo este será analizado en el capitulo IV del presente trabajo. 

"Art. 855.- SI las excepciones fueren declaradas procedentes en la 

misma resÓluclón, dárá . el tribunal por terminada la providencia de 

la~zamlento. Én cáso corít~arlo, en la sentencia se sei\alara el plazo para la 

desócupa~lón, que s~iá ~1 qLitalta para cumplirse el senalado por el artrculo a49. ·. . ... . . 
. ;.. . ·.·.;_ 

' < '•El Jr1rrie~ ~á~raf{ dé est~ artlculo es un tanto repetitivo de lo 
\ . " ¡ ' . ~ '. . :· . , ... - .. - ' 

>.S~nclonado'porios artlcúios .. 850 y851 del mismo código, ya que en caso de 

.·.·•·•• qUe si proéei:Jen las excepclones·11ítérpuestas, estas hacen las veces de pago - . .. . - "'". -. -· -· . . ,, ' - .;, . ' -· ..... _ . -. ~. .·: . 

• ª.~u~ ~érefier~ll'ci1chos)1rtr§ií1~s,\ ' 

> )/ ... Po~ su,;p¡rte e{artl~~lo ·.~56:· ·.La diligencia de lanzamiento se 

. ·enten.ií~r~ ,'c~~·.el ;e)ecut~d~'.~: en···su defecto con cualquier persona de su 

.•• ,fa,;,IHa, doílle~tl~·~ •.• p.ortéra';;.o{portero, agente de pollcla, o vecinos, 

, '?tiJ1é~cios~ ~~rn'~er: la~; de~~dJras. de la , puerta si necesario fuere. Los 
·- ,._ •• ,, .. •·• ,.;·,_-; ·-•. ,. J.""•. ·, ·'·-· , .• 

··•• •::múeblesüóbjeios que; en ia'casa·se encuentren, sino hubiere persona del 
' .. ··:..;:..··y . ·, . 1'. ·-· 

'·.·Inquilino que los recoja'uotra autorizada para ello, se remitirán por Inventarlo 

a"la,dl~poslción'.d~la pr'~~lcl~~da¡;,unlcip~I o no habléndóla en el lugar a la 

.. ¡¡iiIT;era ~~tó';1dad'aciíl11~1~ir~t1v~; cúyas autoridades mandaran en su caso 

~ep~~itarlos o~jet~s, d~ la íl1ej~r manera posible. De tal envio se 

.. ·constancia en.autos" 
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Como podemos ver no basta que el Inquilino se ausente del Inmueble 

objeto del lanzamiento para que este no se ejecute, pues el juez con 

fundamento en este artlculo, podrá solicitar el auxilio de la fuerza pública y en 

su caso ordenar el rompimiento de cerraduri:is, efectuando el lanzamlento en 

la forma y personas que sena la dicho precepto, sin que el lanzamiento pueda·.~ 1:, 

representar violación de garantías, a esta aseveración la respalda la siguie~t~g 
tesis dictada por la Suprema Corte de Justicia de la Nación: ; ;·i' ::~: 

i;f.~ 

"ARRENDAMIENTO, El lanzamiento ,que .se: d~~rete en ; ./\: x.; 
virtud de haberse comprobado que el inqJiilno falto aÍ pago;,~ ·:¡. / 
de sus rentas en 1os términos convenicl~s 'rio C:óíls.titu~é G~~ . ' :'. 
violación de garantías " (67). •. :.. · ·.· : ) 

:>:?~- i ,:.,,- ·;-:,·'· 

' -:- ."~: , .:-. , . './):~ " ... :;{\'·, .~ .. ·>~ ,· ~ '..:>- ;.<<·~):>, .: í·O, :..<;_: _ _,<~i)_ ~;;~ 
Asimismo tenemos que el lanzamiento lo define eldlccionario de la reaP:t 

academia espaf\ola en los siguiente; Íéririln~s: -~o~~p~jéí d~ i.i~a 'pose~iÓn"ci:'1) 
.. -- . -. - . " , ,, ·. --.·-·- -;-:.;'. ~ _,;¡, 

tenencia por fuerza judicial"; y por otra parte se dice que lanzaniie'nto es:·"por,;:(::, 

el que se da a entender la desocupación forzada de la localidad, ~or ~a~~;tS~'.~·: 
de la autoridad judicial, por falta de pago y que tiene por objeto poriei ~1'.f¡'.t• 

'•':'.;('·'• 

arrendador en posesión de la propia localidad". (68). . ).\ ~~¡ ;;cr 

Por lo tanto, el lanzamiento siempre deberá estar. fundado en el Jd/g¡~·'.f~ 
;': ''.-.i(,;.,·, ,:•::;v:::~,:;/~i~ 

que previamente se haya entablado y en la sentencia que en el se dlcte.J ,.;1:).•:'\'(i 

. . .• ; · ..... :.· .. \•;.~'.7;~i 
Con lo que no podemos compaginar es que el desahucio se pueda•'::::; 

entender con el portero del Inmueble, ya que el mismo s'~r~nbJ~'ntr·~*~'. 
• • • . -' -': :-: ·--·" ~- ·.'._/· :~. ·.:>::;:::,",·,~- ~:,~+:t~1: 

subordinado al propietario, causa por la cual tiene que acatar lo que;~s~e le.:fc(' 

ordene, y lo cual tiende a causar grandes perjuicios al. lnqumno ejecJtáci6 ii~~fg' 
dicho lanzamiento, ya que este en ocasiones nÍ se ~nfora ·qu~' se.v~· a' i~'~líi~i~~í 
dicho lanzamiento, pues las actuaciones se enil.enden con el mismo p~~ero, )'; 
y este no le informa al fnqunino. - . · ... -- .e ••. ·• ·• ""' .:· · ,., ·"'-,, • .,., 

67. JURISPRUDENCIA. PODER JUDICIAL DE LA FEOERACION: TESIS DE EJECUTORIAS, 1917 ·1975, tes1& 76, 
pág. 239 

66. PEREZ PALMA, Rafae( ob Cit, p;!g 551. 
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¡:~.:del telC!ó d~· este'. artr~u10 del que se han fundamentado varios ) 
'- ·~·- ' 

autor~s pa'ra ·~onslderar. qú~ el juicio especial de desahucio es un juicio •. 

e]ecutÍvo; ya·q~e é~ie.~e IÍlicla con un acto de requerimiento de pago y en su 

. éaso d~I ernbaÍgó;de bienes propiedad del demandado; la duda que surge en 

éslriJ' e'~b~ró~'s)~~ 'la siguiente, se podrá trabar embargo sobre bienes 

distintos' a lo~· qué el Inquilino haya Introducido a la casa rentada, a lo que 

pod~rn~s~e~ir qJ~ m'i'entras la ley no haga la distinción entre unos y otros, no 

' h~brá' l~p~~i~eÍlt~ iegal ni de hecho que impida el secuestro de bienes que 

''·' ,· 

· en"cuant~ atarucUio. 858 tenémos que sena la •Para la ejecuciÓ~ ~~n~· 
desahucio. se' tle~e éomo,do~iciiio legal" .~ .. del •. ejecutado, ••. la .·fin~ai' ~·~rr; 
departamenÍode.'cuya·~.·.e. so;c~~ac.ió' .n se ~~;t~, ·< ; 1 :c:t .· ,.,. ~ /'.: ·{'.' 

-. • ' :;. ·.·_;;,t·.' 

La gran lmportaQéia'de este artfcuid radica eri que dlstingÚló lo que se 

debe de ¿nt~h~~tJ'or ~6m1¿Íiío í~~al :pa'ia ~'rr y recibí~ notificaciones durante el 
, ····''··-:···· -· -·····- •' .. · ,. __ ,., ____ , .. , __ _,,.,,._•, ,', 

.procé.dlmiénto;yel domlcill~e~§1e)e debe ejecutar el lanzamiento, ya que 

•para que pueda tener. coacción .. eHerecho declarado en la sentencia 

nec~~ariámente tendrá que~.rije9,UtaJs'e en el.Inmueble de cuya desocupación 

·se trata .. Con esta distinción se}préviene que el demandado puede alegar 
: -:·!::-> 

violaciones alartfculo· 186 de;ia Ley adjetiva, pues no ha cambiado de 

domicilio para ofr y reclbiÍ-~~ti·fl~aci~nes, y asf mismo tener materia para el 

juicio de amparo, y por oÚa parte la vra de apremio no podrá ejecutarse si 

esta no se hace ~n el domicju~ del cual se pide la desocupación . 
... ____ 

TI11<11.:-1 nn 1¡· 
.. .J ~J.~c.; '. . . 
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DERECHO COMPARADO NACIONAL 

3.1 EL JUICIO ESPECIAL DE DESAHUCIO EN EL CÓDIGO DE é 

PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA EL DISTRITO FEDERAL. ¡· ,,,, 

~· ::- .'_:-~:-~'.:'íi 
Por decreto de fecha 21 de julio de 1993 se derogaron los artlculos 459_;;; 

al 499 del Código de Procedimientos Civiles del Distrito Federál, p~r 1ci'~u~1~~~i 
podrla decir que el juicio especial de desahucio a desaparecido d~I teíct~·de;;1 

la legislación en comento. Sin embargo por decreto posterior de f~~ha'2:f~~·,;·; 
septiembre del mismo año,· que modifico los artfculos transitorio~·d¡¡'Jé'¿j~\~-" 
reformador del mes de julio de ese año, revivió el juicio de cies~h-~6'1ci

1 

. ''"'' 

aquell~s l~~Uebles que no se encuentren en las siguientes exc~~bí6ri~s:/': 
··_·:_:_· .<-~ -~ ' '. ~ ' ·:· .•. ·.:- ;· , ___ ' .. 
' [~·_;3~) 

a) Que no see~cuentren arrendados al 19deoctubre de 1993;,/(~•.· ''"; 

b) s~ .encuentran arrendados al 19 dé bctubr1{:(¡~'·19'93,·p~r~;~;~ 
. distinto~! hab,itacl~nal :, '< ,;· 1 \ .~> :-.·•: 

c) su corisirucciónsea nueva y el ~viso de te~~in~~ió~~e~po'steri~?i( 
19 de oi:iubr~ de i's93; . · . 

. Cabe desta~~r qu7 para todos los juicios y procedimientos iniciados 

antes de(19 de abril de 1999, derivados de contratos de arrendamiento que 

~o se.enc~Jntr~~- ~n los supuestos Indicados, se regirán por lo dispuesto en 

. iá r~d~c~IÓ~ a~terl~r, y por ser el tema del presente trabajo el juicio especial 

de d~~~hÚcÍo 1 haremos una breve semblanza de cómo se regula en la 

leglsf~clón dé dicha entidad. 

ELCódlgo de Procedimientos Civiles del Distrito Federal lo nombra 

~om~~·j~¡~¡~ e~pecial de desahucio" 

Existe similitud con la legislación del Estado de México, en cuanto a 

señ~lar que ei~ét~rdebe fundar su demanda en la falta de pago de dos o 

mas mensualld~des. (mt~ 48Q), 

TE\"II~ f1fl'AJ ,O 1.I ".-f 
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El inqulll~o podrá antes del rem'aie que se celebre en el desahucio, 

librarse de su ~bllgaciÓncl.lbrlencfo las pensiones que alude.' 
' . :·. . ,. ' ' ., "e ~ -,. 

Es· de .resa.ltar que el. segundo párrafo del articulo en cita fue 

adicionado por las reformas realizadas a este en el ano de 1973, con el 

propósitCÍ d~q~~ iueraJa~Ílble realizar el remate de los bienes embargados 

dentro dei mis'iTI~ j~icio y con ello lograr que se redujeran notoriamente el 
- • '- .. ' •· ·,,r,-· 

número· de juicios,·:por considerar que la onerosidad de los litigios, los 

transtornos y mole_stias deben comprimirse a su mlnima expresión, esto de 

cu·11f..::rm1dad con los principios de economía procesal y pronta expedición de 

la justicia. 
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. . 

Asimls,m9 es de señalarque a pesar de que en dicha l~glsiáclón existe 

< dlsp~slclón expresa de qué los bienes embargados en este juicio, sean 

. r~~rT1átadós dentro del mismo pr~cedlmlento¡ también lo es q~é los jueces del 

bi~J1t~·Fed~ra1 tl~nen en este asúnto un criterio similar a los juzgados del 

· Est~d~ 'cie México, es decir. con~lderan que la única finalidad del juicio 

especial de desahucio es I~ desocupación de I~ finca y no asl el pag~ de 

rent~s. y· en\~h~~~llencla para lograr él remate 'dé' los citados bienes se 

deberá de promoyer''unjulciC> de pago .de pesos, para• que previo su 

. sub~tanciaclón se:a_ en est~ en el que s_e.orderíi: el remate, situación que a 

.· originado qll~ dicha disposición se e~cuentre prácticamente en desuso. 

3.2 EL JUICIO ESPECIAL DE DESAHUCIO EN OTRAS LEGISLACIONES 

ESTATALES. 

3.2.1 . EL JUICIO ESPECIAL DE DESAHUCIO EN EL CÓDIGO DE 

PROCEDIMIENTOS CIVILES DEL ESTADO DE OAXACA. 

En este Código de Procedimientos Civiles, se denomina ·~uiclo sumario 

de desahucio". 

Al Igual que en nuestro Código de Procedimientos Civiles la demanda · 

se deberá de fundar en la falta ele pago de dos o más mensualidades, 
. ' . ".'.:.·'···. 

·diferenciándose por cuánto a que en esta legislación es requisito sin e qua 

•. non qúe se. ~~on:.pañe el contrato escrito de arrendamiento, debidamente 

registrado: (~rtículo 476). Y no como en nuestro código que permite que se 

.•acredité mediante prueba testimonial, documental o cualquiera otra bastante .. 

· En cúanto a los plazos fijados para la desocupación de los Inmuebles 

·. -~rréndacl~s ~eñala: 20 días para los destinados a casa habitación, 40 días si 

sfr:ve. para giro mercantil o industrial, o de'ntro de 90 días si fuere rústica . 

. ·• · (Artículo 4 77). • 
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· .. ·Pbr>su naturaÍeza··•·consldera l~procede~i~; l~·,r'e~,~~-v~n~IÓ~°'.}'1á ·1··' 

··co~~~n~a~lón.(artfculo 481). . . · ·.· ··· · · ·.· ... >•;;:" ;., · ·· 'i :.·. , 

•cabe destacar qué este ,Código en su ~rtf~ulo 4~{s,~i\alél:c6nÍoU~~\ • 

causal por la cual se puede evitar qúe se Ueve a .·c~bo la dlllgenclá de 

desahucio, esto es tratándose de fincas destinadas á 1á habitación y erÍ el 
. supuésto de que el Inquilino o algúno de sus farnlllares,. por causa d~;~# 

enfermedad grave estuvieran flslcamente Incapacitados para desocupar ~n.ei'¡\ 
término . de 20 dlas, o aquel que carezca ide trabajo, accldenial ;'(,''X[J 
lnvoh.intarlamente, el Juez podrá aum~ntar prudencialmente dicho pla.z~ h~·~¡;,~;~ 
sesénta dlas. De lo anterlorm~nte sena lado se desprende que está le{ Ú~ne3i;~; 
un ~entldo proÍ~cclonlsta ~ar~~º." el lnqulilno. . ·.· .· · · ··•· :: ' • · \':,{; •.• ·:•.~; 

'.,._ '•. _:~,,,.¡' •.'.i··'.; 
. ;, .,,. ~~,;. < 

Asl ml~rno es de se~~lar que siguiendo con su s~nUdo pr~féccio~'i'sta/,'i 
e~t¡¡ legi~Íaci~n erí nln'gún momento permite el embargo deblenes.propl~d~~;~'f: 
del Inquilino en garantla del pago de las pensiones adeudadas, si la fincá fue ff. 
arrendada para casa habitación. (Artículo 485). . .. •., .. 

3.2.2 EL JUICIO ESPECIAL DE DESAHUCIO EN EL CÓDIGO DE· 

PROCEDIMIENTOS CIVILES DEL ESTADO DE JALISCO. 

En este Código se denomina como "juicio de desocupación". · )· 
·,;'•''· 

.:~\~ 

A diferencia de nuestro código, este sei\ala en su artículo 683, diversa~ 
causas en las cuales se puede fundar el juicio de desahucio, y no solamentei:· 

por la falta de pago de dos o mas mensualidades, siéndolas slguien~es~· < >:· 
''·'i' -:·-,-;;.: :;f-; 

L~ En él venclmi~nto estipulado. en el~Ó~trat~;'« ·.····· ··· .. ·· ... ·. . ..• · 1 f 
·.11.~ rÍn.eic~~~ll~Í~~tod~I plai~ ~u~ fija•· ~l··Códlgo Civil para la 

termi~aclón clel ·, ~iiendamlento. por tlemp~ lndélinldo; 
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'··' ' .. 

111>Éri;1~ i~11~·depago el~ l~s. pe~slon~~ e"':165'"~1~~·~;:~2~J~'~1do~ en}:.···· 

el contíatood~iérrñínadosporlá ley,.: : :, ·, é < ;~·i ;-· 
IV/E~ 1á·'1nfr~c~ló~de 6ual~uler~ d~ I~~ 'otra;,C'ondl~l~n·~~ que' con < . 
arr~gfo al cÓdlgo cÍvil motlv~n la r~scis16"n ·d·e·I contr~to, ·. ·. . · ·. ~ ··: ··•·• , /~' 

j ' L > ,J C 1 <, '.) ;;,~ 

•. ; __ '('··: ·· ~·;~.-·.---··¡ ", ::~:_,Y:-").- ~i~)\_~:~::~.; 
Por •. o.tra _parte .. hace· una dlstl~clónéntre losjulcl~s que ,se basen 'en la\ '.'• · 

· .. ·::~ta~:~ 1•1:o~\~~tu·i:e ªJ:t1t!~:~º;º~~~~~~~e~1'.~f Jt~~dli:s:;,~1~~i:~;r6l!~f ~ 
. ' ielatlvas a losjui,clos s~marios'. . . ' .; ' .< .•.,:. ·''} :~:.:,;:';;;~~~1') 

;·: {~·-··:. _ · .... _. -~-·-. · ,_ , « -~:. . . . '..:< .. ~>.: -~~:.;·:~\-~~ _;_-~-::~:'.·~:ú~--,;, J_~·:-.. / .--~i~~;~~-q1;~::~~\:{.~.~~:;~:1ñ~Fj 
> , . Respecto a los plazos _fijados pa~a, la d~socupaclón volunt~rla ~e;los}i~if<ti 

,· ·.·••'1nmuebl~s. arr~nd~dos, s'eñal~: 'so dfas_ ~ara1ó~, d~~tl~~·~º~. a~~da~a ¡,~b1@6·~.;~;;¡¡ 
·,.o giro comercial, o dentro de 90. dlas ~I se trata cie§~ predlo}ilstlco' o'9lro:ry; 
l~d~strlal. (Artlculo 685). . .· '. ' . · ·. ~· · > ·{~~·; :·:~;·':'. 

Del contenido delartlculo 687que a la letra dice ,,'En c~alqul~~ est~d~;·:ij; 
' " . :';' ' . ' ; '. _.-. ' . -:. ~- ~·,.-. ._ .. ·' -.. ~.- •,._ .::J: '·:-'. 

del juicio hasta. antes de realizarse el lanzamiento! si el demandado exhibe él ·; •:' 
re~lbo o el· Importe de las pensiones debidas, también dará el juei poi'1\,;:'; 

terminad~ ~I negocio, pero Impondrá al reo en el segundo-•cas~/1/ · 

condenacióll en costas, a menos que juntamente con la desocupación, se' 
··••.hubiere/demandado. la rescisión del contrato de arrendamiento. por•ótra 

dl~ersa caJ~~I, 1in cuyo caso continuara el procedimiento". Se desprend~ 
quien· este juicio además de demandar la desocupación del inmueble, se 

puédé 'ele mandar diversas prestaciones como serla la rescisión del contrato 

de arre'ndaílll,ent~; 

·. Cab~'destacarque este Código en su artículo 689, señala como un,á 
•' , c~íJ~a ~p~;~Ja ~~al: s~ puede suspe~der la reallzacÍón de la dlligencla 

cte~ahJcio, .)st~ és tratándose;de)inca~ destinadas a la habitación y en éi 
.. · supuest~ d~ qué el lnqullÍllo~ sJ esp~sa o alg~node sus hijos se encontrare . 

g;¡;\/ernent~ ~nf~rmo, el act~arlo suspenderá la "diligencia para que este actué 

prudencialmente; _igUaimente se procederá cuando en la casa en la que se ha 

•' ·"~ 

TESIS CON 
FALLA DE óRIGEN 

~~""""·-oo··=--.... •;z.;r~ --- rr=""''--·~-~ ... -~M'"~~ ---~--v:-



de efectuar el desahucio no se hallárln~I dfe~de,,1!,f~mllla o persona que 

' h'ag~'su~ v~ce~ y dentro hubiere ninos·g p'eis~na'i liív~lid~~/ \ > .•.. ·, ·,' .·' ' 
' ; .. , '.-~~.¿ ':,· .;,'.\":: - ~- -;<; ,.,,_:;,:"::;· ~.:.:::·:: -.:. _," 

-,,·e'"·. -- ,'/·,';'.;"' 

Asimismo este código al Ígúal :que ei'llü'estro,'sípermlte eiembargo de ·. 
- .. --·- .:.·· .. ,•· .. -., · ... - '"·, 

bienes propiedad del Inquilino para , asegurar el pago de las pensiones 

reclamadas, poniendo como condición únic_amente que el actor lo solicite en 

su escrito de demanda. 

3.2.3 EL JUICIO ESPECIAL DE DESAHUCIO EN EL CÓDIGO DE 

PROCEDIMIENTOS CIVILES DEL ESTADO DE CHIHUAHUA. 

En similitud con nuestro código la demanda de desahucio deberá 

fundarse en la falta de pago de dos o más mensualidades. (Artículo 461 ). 

Asimismo en su artículo 462 sei\ala que al practicarse el requerimiento 

o en la diligencia de lanzamiento, se embargaran y depositaran bienes 

bastantes para cubrir las pensiones reclamadas. Sin poner la condición de 

qlleeLa~tor'io solicite previamente. En este mismo artículo menciona los 

e, pla~os eri los cuales deberá el inquilino desocupar la finca arrendada, que 
--._ ... ,,. 

· ..• s.on los mismos que contempla nuestra legislación. 

.. En cuanto a las excepciones que el demandado puede oponer en este 

: ")uicló, tenemos la de pago y las genéricas enfocadas a demostrar la 

··., ·in;po:slbilldad de tener el pleno uso y goce de la finca rentada, que son 

. ádoptadas: por la 'mayoría de las legislaciones estatales, este código 

cont~~¡i¡EI_ 1B'éxcepclÓn 'de ser obrero y encontrarse en estado legal de 

huelga, ~ ··~~. ~Ón~~cu~ncla el juez deberá ordenar la suspensión del 

procedimiento ... El actor, treinta días después de que conforme a la ley haya 

cesado el estado de huelga, podrá pedir que se continúe con el 

procedimiento; lo cual dispondrá el juez ordenando que se le haga un nuevo 

requerimiento al demandado. (Artículo 466). 
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:r~~it~s~~2~t,JE:~:;:i:ll~i~f ~Í~~'.[l~~~1~f,i'. 
m~mento ·.del lanzamiento y orden~rá, .·en su ca;o, '~1 secues~o de . IÍl~n~'s 
ll'~stantes si aún no se hubiere hecho, asf como su remaie par~ aplicarse el 

producto al pago de lo debido. (artículo 469) 

3.2.4 EL JUICIO ESPECIAL DE DESAHUCIO EN EL CÓDIGO DE 

PROCEDIMIENTOS CIVILES DEL ESTADO DE TAMAULIPAS. 

En este código se le denomina "Juicio de desahucio'. 

Este código señala que e juicio de desahucio procede cuando se exige 

la desocupación de una finca o local, por falta de pago de dos o mas 

mensualidades de renta, y que se aplicara las reglas de los juicios sumarlos. 

Asimismo señala que simultáneamente con el desahucio, se podrá demandar 

el pago de las rentas vencidas y las qué se sigan venciendo hasta la 

realización del lanzamiento. (Articulo 543). 

En consecuencia de lo estlpulado por el articulo antes citado, este 

código no hace una limitación concreta de las excepciones que ei demandado 

puede oponer en este juicio. 

En cuanto a los términos para la desocupación voluntaria del Inmueble· 

arrendado señala los siguientes: 20 dlas si la finca sirve para habitación;: 40 · ' 
dlas si sirve para giro mercantil o Industrial y 50 si fuere rústica. 

546). 
:. . ', ·.' 

Hay que de.stacar, que e~t~.có~lgo ~eñ~la 'qu'e el término pr~bat~rlo '· 
comprenderá el la~so q~e ,m~di~: ~~Ír~ ¡~' ;~~i~~~Íón del señalado para lá 
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·, ;,. -,,,··.·, ;>"· :··,., ,·:.-::,,:>;(:.·.::·'<:.•~~'·.;~·,\· .. '..::· ~-· ·~· ·- ,,_, .. 
··•·• .-••• contestación. de la' démarida. ha~Ía . el iulÚnÍo fi]ado: pará. 1.a desocupáciÓn. 

,··· .,.. ,, ............ , ... ;.,·',,· •. · "" ·:··.; .i,\\ ~!;···,?:~·:_::::··~·'._;}:' 

•} (Artlcu~.º 549); '.,: •.:; ' ) · ' , .,'.:' • < • . ,;;_ ¡ : , 
•; ", •. )'.o··· "·: .'.'; ' "•' - •,';:•::.> • ' -

· ·· ·.· · •. •, :, }':or ~tia. p~rt~ e'ste'códl~~ se~~ia' ~n su ;rtr~uio 551 que al ejecutarse 

.. , el lanza;,;l~~Ío;:~~·iJ'ócir'áireleíí~ÍrÓs bÍ~~es q~~'.se hubieren embargado 

conforme· al ·, ~iuéuió .54s • o .~e; ~~allzara el· secuestro en su caso. En 

C:u~iésquleia'C°éi~·i~~t~s'· ~Úpuéstós :1os' bienes embargados se pondrán . . -•\'. •,' .. , .. ,. ... '"'· ' . •' " 

lríníedia'i¡ln{~iite' en posesión del d~pCÍsitário, que bajo su responsabilidad . 

desig~~ k1 actordEia~Í~a~lo o· ~ec!etario esta autorizado para usar la fuerza , 

p9b-11c~ ... ·:en ;:'~8~0 ;_.de···:·.~éS'isteriCia_ a -. que·-.- el depositario entre en posesión:·:.: -· 
m·a·t~~i"~L . ·~ .. -.· ·, -· .. ~;._/:; 

''i' 

• Asimismo ~ab7 d~~tacar _que en .este CÓdigo, si se contempla la figura /i: 
·del remate.de .los ·bienes ·embargados dentro· deLmlsmo juicio, siendo el 

artlculo 552 el. cúa(~lce/Para el remate· de I~; bienes embargados de 

conroirÍlldad'c~~ lo previsto en este capitulo, se estará a lo ordenado en la 

sentencia que decida sobre el lanzamiento, según lo dispuesto por el artículo 

550". 

De lo establecido por este código podemos comentar que en 

contraposición a lo dicho por diversos tratadistas del derecho, el juicio · . 

especlal de desahucio no tiene como único fin la desocupación de .la finca:"?,' 

arrendada, sino que también el pago de las pensiones adeudadas y las que•·:~ · 

se causen hasta la desocupación de dicho Inmueble, asl mismo que si se . 

embargan bienes propiedad del Inquilino para garantizar el pago de las rentas 

debidas, estos en caso de no ser liberados por el demandado, deben ser 

rematados dentro del mismo procedimiento para que con su producto se 

pague al actor lo reclamado. 

3.2.5 EL JUICIO ESPECIAL DE DESAHUCIO EN EL CÓDIGO DE 

PROCEDIMIENTOS CIVILES DEL ESTADO DE ZACATECAS. 
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se.•de~f f~~~a/e~ la taita de pago de dos o .mas 
.•.. 1". _. 

mensUalldaéles de . rellta; {' acompañar a esta el contrato escrito, de 

arrendaml~~to: cornÓ a~6nte~e éri nu~st¡o código, diferenciándose en cuanto 

a que esfo permite que s1niu1ténl!_amente con el'desahucio sil pÚeden' > ': 

reclamar las rentas vencld~s y l~s que se vayan venciendo hasta. que teng~ ' j :: 

. verlficatlvo el lanzallliéntÓ. (~rtlc~lo 510). . . . . . . . ~!,;f·; 
··~:~:~~:,, '~-~~,r:. 

Cabe destacar que al lguá(que en la leglslaclónprocesal del Estado · }, 

Tamaullp~s,losleglsladores'~on~ide~an qu~ el ju'1~i6.especlal de desahucio' e;;,::: 
no·t1e'ne únl~amente~or obÍ~tivol~·desoc~paéión del Inmueble, yaq~e.en~u· >? 
artrcUio 548 s~l\ala "Que transcurrido el plazo de cinco dlas a partir de I~ ;;?• 
fecha.·. del requ~rimlento y.· emplazamiento· sin que et Inquilino opong~· · L;. 
excepciones, o siendo Inadmisibles las. que haga valer, a petición del actor se' · · .. 

dictara sentencia de desahucio en términos del párrafo final del artículo 

anterior, cond.enando simultáneamente al pago de las rentas vencidas y las 

que se devenguen hasta el momento del lanzamiento". 

Asimismo contempla la ii.osibilidad de que por causas graves, como 

enfermedade~ del Inquilino o tr.astornos económicos en caso de realizarse et 
' . . - . . . . . . . 

'des~hucio; el juez ~odrá conceder plazos adicionales para la desocupación 

' que no é~ced~rán dél doble de los que fije ta ley, y siempre que se garanticen 

' ' con el dépositti de lasrentas que correspondan a estos plazos. 
-'-:_, --~->: 

.. , . s:2.& ,.; EG:.:iU1c1a esPECIAL DE DESAHuc10 EN EL cóD'ªº DE 
,-:- - - , .. ·'.·:··-,_.·r-:';-.~,1~~-·º'.,','""""':::< :.·.'·.- -,---

PROCEDIMIENTOS CIVILES DEL ESTADO DE COAHUILA. 

f:...1 este código se. le denomina "Juicio sumario de desahucio" y este 

debe fundarse en la falta de pago de dos o mas mensualidades de renta, y se 

deberá acompañar el contrato escrito de arrendamiento. 



<«: -··_.:~< ·¡:,.;:.:> ·. ~ ··-·: r.-.:,~t-~-. ·.i;-~J /;~;·:~;:).-~~·:': .. ·.': .. ::¡:,i·:« ::?)·::_ -~,L~.· ·,. 

~1,~~l;g:~~!i~~~~~~,¡¡¡~~~~';!~:~ff~~¡,~7.::1~~ 
:.;.- -·":. ·'' 

· :A.~1~'15ill'os:en~l~l~~pe~~~tes la reconvención y la compensación. 
:: ,,- .'::~ -" .; _._ .. ,. "· :· - . -

• . dn JJa~t~\>:;o~ ~érmlnos seflalados para el desahucio son los 

. ·~1~Ulenies:'20 dla~ ~11~ finca sirve para habitación, dentro de 40 dlas si sirve . . -- . ~'-' . ,, -··- -

·• para giÍo mercantil o Industrial o dentro de 90 si fuere rústico. 

Este código también contempla como finalidad de este juicio el obtener 

el pago de las rentas adeudadas y no solamente la desocupación del 

Inmueble, como lo senala en su articulo • 496.- si fas excepciones fueren 

declaradas procedentes en la misma resolución, dará el tribunal por 

terminada la providencia de lanzamiento, mandando levantar el embargo que 

fuere practicado. En caso contrario, en la sentencia se seflalara el plazo para 

la desocupación, que será el que falte para cumplirse el seflalado por el 

articulo 490, y previa .condenáclónal pago de las rentas, se mandara hacer 

trance y rem~te ele los'bienes ~mbargados" . 
.... 

. ,. 
Por ótra . parte en : su. .articulo 498 seflala que al hacerse el 

i requer1n,1ento q~e; dispone el articulo 490, se embargaran y depositaran 

• ble~es.: bi'stant~s p·~;~;~úbrir Ía~·p~nslones reclamadas si asl se hubiere 

q)~~ido, aú~ ciu~ndo el'toialde' ~Stas no exceda de 150 pesos y el contrato de 

;'arierida~lent~ ñ'Ó ~~te ie~~noc.ldo\n la firma del arrendatario; pero si este. 

· hace ~á1é/1a ~~i~~~l~n de falsedad del titulo, el documento no hace prueba 
.-.,,.---. - -· .. ----·:- -_.-.,_ .... -. --.. -_-.; - ... - ···- ~-· .-.-.---

plena en cuanto no se reconozca su firma por el arrendatario a no ser que 

·pruebe la falsed~lde I~ de;nás escriturado. Lo mismo se observara al 
,- -.>·_- -- . __ ---~: -- ~ ... ,.,,_·:-s.-. --·. '-, '. ' ' : .; ~.!- ·. : ... -.- . - -•• ----

ejecutarse el lanzarÍile~to, si en la sentencia se hizo condenación por el págo 

de rentas; 
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3.2.7 EL JUICIO ESPECIAL DE DESAHUCIO EN EL CÓDIGO DE 

PROCEDIMIENTOS CIVILES DEL ESTADO DE PUEBLA. 

En este código se le denomina "Juicio de, desahucio" y procede cuando 

el arrendador haya dejado de pagar dos o mas mensualidades, agregando 

una caracteristica mas al decir que si en el contrato las pensiones se ca.~san.: 
por periodos mayores de un mes, bastara que haya transcurrido' un mes :· 

"._- - ;;,_¡·: "':_ .. ,,, 

después del vencimiento de una pensión, debiendo acompal\ar el. contrato ' 

escrito de arrendamiento. 
~· '· . , 

-~.· :: ·:;. -~;:<<>«:·)/:_:~ ~>-.·~:·- -· ·:--/:':,<>/· :.:,_-:; =.'. ... 
Este Juicio se tramita en la.vla sumaria {no procede la r.econvenclón. 

(Artlculo 539), ••·•· ;;;, ·• · ··~:; ::·:, •. '.•; i; ·: ''.' 

' . >~~/), <,;, _-"')\- -.? ·. :\'!" .· -

Cabe destacar una peculiaridad dé este códlgo,',qu·~·iccinf~m~ia ei caso· 

en que el demandado alega I~ f~l~edad d~i c;ontraí~j~s6;,it~~)l~~Í~ pr~eba 
que justifique la existencia del "~rre~darTI1é~Í6;';!'~e;',: su~'p~nclerá el .. · 

-. _ _., ·.,., .--, .. --·'->,' ,, ... 

procedimiento mientras se resuelve el pUrito por la aUtóridad .'compeiente, 

debiendo depositar las pensiones que se v~y~ri venclendo'mientras tanto, 

ante el juez que conoce del ianzamle~íO: Pod;á·_~oll~ii;?~í·~éfar:~ue ~ontlníle · . 
con el procedimiento si falta a . esta obllga6ÍÓr(e1 ;·l~qulll~o y'. ~(llegare a 

dictarse la sentencia antes de r,esolver~e'J~. '.~~estÍÓn; s~· Íen'drá .. • p~r. no ·. ·, 

alegada la falsedad para los ef~ctos d~Í juicib i:í~ii.· (~¡~~lo 54Íl). , .. : .. 

Asimismo señala que. si el inqulllno alega la ·excepción de pago 

presentando los recibos correspondientes, y el propietario los tacha de falsos, 

se suspenderá el procedimiento teniendo el Inquilino la facultad para 

depositar las pensiones que se venzan ante el mismo juez, y si no cumpl~ 

con esta obligación, podrá el actor solicitar que se decrete el lanzamiento, si 

respecto a las nuevas pensiones se esta en el caso del artículo 536. Podrá el 

arrendatario hacer el pago de las rentas reclamadas para obtener la 

terminación del julclo;sin perjuicio del incidente penal. (Artículo 541 ). 
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~~~p~ctci :'~ '¡~¡;; ~~s párrafos anteriores cabe señalar que al 

'su~penderse el ~rocedlmlento'por las causas apuntadas, acarrea un gráve 

perjulclÓ i"a1 ~·rr~ncl~do~ ;ya.qúé el juicio se alargara y este no tendrá la 

poseslÓn de su l~iTI~~ble, y ~n caso contrario el Inquilino seguirá haciendo 

uso de Ú~ bi~n al que~() tiene derecho. 

Como en otras· legislaciones se permite el embargo de. bienes 

propiedad del lnqullll'lo para garantizar las pensiones reclamadas y las que se 

hayan causado hasta I~ ~J~cu~IÓn dela sentencia, y las costas y gastos, sin 

perjuicio de que el acÍor sollclt~ ·~¡ :~~b~;go pre~autorlo. Es de resaltar que 

este código permite elemb~rgci\i~ bl~ries no solo para garantizar el pago de 

las rentas debidas y las ~u~ se' sigan causando hasta el lanzamiento, sino. 

para asegurar el pago de las costas y gastos que origine el juicio. 

7!J 
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4.1 EL EMBARGO DE BIENES EN EL JUICIO ESPECIAL DE DESAHUCIO 

4.1.1 FINALIDAD DEL EMBARGO DE BIENES EN EL JUICIO ESPECIAL · 

DE DESAHUCIO. 

La finalidad intrlnslca de los embargos que se traban en el juicio J~ 
especial de desahucio, se remo rita a las leyes de las siete partldá's, der;;<;i 
antiguo derecho espai\01; cll~has leyes rezaban: " ... Todas las cCÍsas·~J~&~iB. 
fanaie, en 1~.casa de aquel q~e la tenla logada, fincan obligadas aLsen'<l~ d'~~-y~ 

··la casa .~~r ~I (~g~~r? etporlos menoscabos que hublerese fe~~~~fr~,l~~t~!f!i~ 
puédelas r~tener el sel\or de la casa como por peños, manquer non quiera •ei"t'1 

~tro fasta, que pag~e el loguero .. ." (69) . . ::', :~·- :5'::[r; 

En el derecho nmlcano moderno, se ha perisadci qÚ~ i~ Í~t~rpr~t~cÍ~W:'f 
lóglc~ de• la finalidad . que persiguen los· embargos· pr~ctl~~~~~;'eñi~Í i]u'i~i~!!{~¡ 

'. ,., :. ::: ::l":<.~'.;:-:;-·°"l'.7.~:;-::\·i.:~ ·}: ::T.~f.\q-:·~; (':~ 
especial de desahucio, es de que los blénes trabados resp?ndan úriicaj './µ 
exclusivamente por el aseguramiento de pago.deja~ p~n~'1ci~·~~;;~:~údici~J:(\¡ 
por el arrendatario; por tanto dichos ble~e~ en1b~·rg~,~~s;~~·~Ó~rá'~~~; ' 

considerados para asegurar. el pag-cid-~}1¿s~detir1~r~i.c¡ü~"7~-üci1ili;'h~. 
sufrido el inmueble, en virtud d~L u~o ·o, bl~~·; de ,la ·in1~;,,a '.~egfi~én~I~ (~ /. ,1 

~:;::,~:.~::::~,:i:•z::.::~~:0~¡;:,i~:~;~.~~WJ~~i:~ 
como es el caso del nuestro, se considera que el objeto que se per~igue eri ;;:::;: 

los juicios de desocupación como ;~e~;d~~~mlnaba anteriormente al Jlll,~\ri.<\! 
especial de desahucio, es logr~r úni6'a~ente la desocupación del lnmue~l~:!·3:; 
arrendado; y por lo que el cobro de los danos que se hayan ocasionado .al ;;.; 

inmueble, serán máterla de úri juicio Independiente que se ventilara !!n la vla. ,. 

correspondiente. 

69. 5001, Oemetno, La Nueva Ley Procesal, Tomo 1, Edrtorral porrua, Mé1dco, 1946, Pág 540. 
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El fundamento de que los bienes embargados en el juicio especial de 

desahucio, respondan únicamente por el aseguramiento de pago de las 

mensualidades Insolutas, se funda en el articulo 857 del Código de 

Procedimientos Civiles que dispone: • ... se embargaran y depositaran bienes 

bastantes para cubrir las pensiones reclamadas, si asl se hubiere decretado. 

Lo mismo se observara al realizarse el lanzamiento ... • 

Debemos ver el embargo practicado en los juicios de desahucio como 

una "Resolución Judicial', basada en un privilegio que la legislación concede 

al arrendador, solo en los siguientes casos y cumpliendo con los requisitos 

exigidos por la ley, mismos que menciona el articulo 857 del Código de 

Procedimientos Civiles, sel'\alando que el embargo de bienes se efectuara: 

A) cuando asl se hubiese decretado, es decir que el embargo solo se 

llevara a cabo si asl lo ordena el juez. 

B) Solo se ordenaran a petición de parte hecha en forma legal; esto es 

resulta fundamental que el actor solicite el embargo de bienes por 

· escrito ya que de no hacerlo el juez se encuentra Imposibilitado para 

. décretarlo de oficio. 

C) Que se llenen previamente los requisitos que exige el código 

respecto a los depositarios. 

En cuanto a la finalidad que persiguen los embargos trabados en el 

juicio especial de desahucio tenemos que no existe un criterio unificado, ya 

que algunas legislaciones como es el caso de los Estados de Nuevo León, 

Chihuahua, Tamaullpas, Zacatecas, Coahuila y varios mas, sel\alan que si 

la ley faculta al arrendador a embargar bienes y rematarlos, resulta evidente 

que dicha autorización conduce a concluir que en el juicio de desahucio se 

pueden reclamar el pago de las rentas y que el remate igualmente se deberé 

verificar en el mismo juicio, siendo esto posible ya que dichas legislaciones 



••··¡ad~1ta~·~?a~~~~d:ataH~
0

~d~~ifaa/~1··~ª·~~~~~.·,l;>i~~~~~,~~;~.~ci~aá~;~~nfrd~.·2 
del mlsm9'j9ici? d~ de_sah~clo, Y por ~trá pa~e. se dlce'que 'si .se aiJtoriz~ ~1 •:' 
enÍbar¡io"cie'.blenes propiedad del deudor,. es porque

1 

se han. demandado 

p1{nslones reríiistlcas y en consecuancla la sentencia que se dicte decldlra 
'V". ·''''·:, . 

. . .. · tarnbleíi'sobre el pago· o no de estas, Sirviendo de apoyo a lo dicho el 

contenido de la siguientes tesis: 

DESAHUCIO. PROCEDENCIA DEL EMBARGO PARA 

GARANTIZAR EL PAGO DE RENTAS. De acuerdo con lo 

dispuesto en los artículos 498 del Código de Procedimientos 

Civiles para el Distrito Federal, en relación con los artículos 

2398 y 2425, fracción I, del Código Civil, se puede 

considerar, que si bien es verdad que la finalidad principal del 

juicio de desahucio es obtener la desocupación del Inmueble 

arrendado; sin embargo, el legislador al permitir en el artículo 

498, embargar bienes ,al deudor y rematarlos, resulta claro 

que ,esa' autorización conduce a concluir que en el juicio de 

.. desahucl? se pueden reclamar el pago de las rentas y que el. 

remate Igualmente se deberá verificar en el mismo juicio. 

(70). 

DESAHUCIO, JUICIO SUMARIO DE. OBJETO 

(LEGISLACION DEL ESTADO DE NUEVO LEON). El 

objeto del juicio sumario de desahucio no lo constituye 

únicamente la desocupación de la localidad arrendada, sino 

también la, condena al pago de las rentas debidas, en razón 

de que el.Inquilino está obligado a cubrirlas hasta el último 

día en que ocupa el Inmueble, según previene el artículo 

2323 del Código Civil del Estado de Nuevo León, y en virtud 

de . que el Código de Procedimientos Civiles faculta al 

árrendatario a liquidar las rentas durante el juicio sumarlo, y 
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autoriza al arrendador para embargar bienes que cubran su 

valor, desde el requerimiento Inicial, como lo señalan los 

artículos 733 y 742. (71 ). 

DESAHUCIO, JUICIO DE, DEMANDA DE RENTAS 

OPERANTE EN EL (LEGISLACIONES DEL ESTADO DE 

NUEVO LEON Y DEL DISTRITO FEDERAL). El artículo 742 

del Código de Procedimientos Civiles del Estado de Nuevo 

León (498 del Código para el Distrito y Territorios Federales), 

permite establecer que se autoriza el embargo de bienes al 

deudor, es porque se han demandado pensiones rentarlas y 

a su pago ha sido condenado, lo que evidencia que la 

reclamación del pago de rentas puede hacerse en el. propio 

juicio de desahucio. (72): 
'-:.-1;·,.1 

·.·.· .• •.;.,~.: < ' ·' '/ 
"'. <1~-

y por otra parte la. suprema Corte' d~ JustÍcla;de la NaÓió,n., ha clii:ta~o .iI: 
la siguiente tesis; que. s111 ·ser, jur'isprude~bia;n~fsirVe p~ra eje~piifiéar oÚa '..' ' 

: _ · >:._ ---·:,· ·-- :F''º ~ .. :,_.,:. -·. /.~-- >;·.:'_. _;~·:<_··: -\~:~--,:. _-,!'-::-.:~ . .,. \:-<· ~ ,\··_ <: · ... ": '· ~ .. ~ ·. -:: :_:_ ·: · ,1: 

opinión respecto a la firíaii,dad .'que·. persigúen?jos e'rnbargos<practlc~do~ '. ery.' 'f!(~ 

este juicio; · · ,,, ' ' · , .. : ·: '•'. ,. · · \' <:" '.'. 
'f" ';···,·; 

"DESAHUCIO! FINALIDAD DEL EMBARGO PRACTICADO 

EN UN JUICIO DE.· El h~ch~- de que se hubieren ,·· 

embargados bienes del quejoso en el juicio especial de 

desahucio que previamente siguió en su contra el actor, a fin 

de garantizar el pago de las rentas adeudadas, no Implica 

que al demandar el pago de estas en otro juicio, se este 

ejercitando acción de doble cobro de un mismo crédito toda 

vez que en el juicio de desahucio no se dedujo la misma 

acción que en juicio ordinario de pago de pesos se hace 

70 SemananoJud1c1aldelaFederac1ón Epcca OctavaEpcca. TomoXlil·Mayo Tesis PAgina 431. 
71 Semanano Judicial de la Federac10n Epo:::a: Octava Ei:oca Tomo Xlll·Abrtl Tests 11 1o 143 C Pagina. 361 
72 Semanano Judicial de la Federación Epoca. Séptima Epcca. Volumen 82 Sexta Parte Tesis. Página 33. 
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-,.::.:·}: -.'.<·.'> !~/-···: .. - ,, ,.· .. /:~·'.:df;.~:r·á;.~::,:,. ·~·-:. 

··. v~I~~.- .el érl)bar9a;t:rabaciCl;en éGJulci~;'.d~·;dJ!sahucla en 

blenes'.;d.e.1.'qüejosa; 't1e.né'1a····finalid~d erí\1os'térmlnos del 

•· •. art1cú1ri\is~.·<l~1.cóiJÍ§Ci'prcic~~á1 d~ 'u'r1'a'se~Üiamie~tii para 

f cubrir ¡¡¡'$ 'pensÍÓnes ad~Údadas, sr. ásr se hÚblere decretado. 
~ :·· '· ... ·: «: :- ., _ .. , :,,. ·,: ·., . ·:.e '." ·• '. '. _· \". . . ',, , . , . , . . . 

No:e.s exacto que' el artlcÚio 534 del enjuiciamiento civil, hace 

nac~r. ~I dé~~cho d~l embargante para pedir la venta de Jos 

blenes'sécuestrados,· de manera qué con su producto se le 

p~g~e, ya. qué este derecho no proviene del embargo, cuya 

finalidad es simplemente de aseguramiento sino del Ululo 

esgrimido por el acreedor. (73) 

Los artículos 857 y 641. delCódlgo de Procedimientos Civiles para el 

Estadodé México, son los correiativo.s a los artículos 498 y 534 del Código de 

desprende que los bienes 

embargados ~n el julcib de cles~tí'úciii tienen como única finalidad garantizar 

el pago d~ las r~ntas ~d~~dádas, y no 6ansldera otra pretensión del actor. 

'A los embar~Cís reaiizados en ei'juicio especial de desahucio tanto la 
' , - ,,, ., - ' . 

doctrina, como los jueces de nuestro Estado, los consideran como "Embargos . - - . -

precautorios", en virtud.: de considerar que representan el aseguramiento 

provisional de bienes; ya qué sori de los que requieren de la existencia de 

un juicio definitivo para la realización de su objeto, pues los bienes 

embargados en estos juicios ria pueden ser rematados en el propio juicio ya 

que el mismo no canden.a a que se haga tal remate, para el cual se requiere 

la existencia de un juicio distinto; es decir este embargo solo tiene el carácter 

de ser conservativo del estado de hecho que guardan los bienes del deudor 

ejecutado, para que este no los oculte o enajene y asl hacer Imposible el 

pago del crédito que el arrendatario tiene con el. 

73 BAZARTE CERDAN, W1ilebard0, ob, col Pág., pág. 914 
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- . . . . .-.. "·.''" .. · >:-." .. ~ .. ~:. ' -<<":'··;: ~:;::~·}; · .. '" - .'- .'·>:.;.:~~/\~{l~?~~i.~·(, 
>, ' 'Con respecto·a l~~:pro~e5:os cautelares tenemos que Ca~iieluttlnos;'(;~j 

· ~1~,e I~ ~lgul7níe/~~)u~~,l~~~el'proceso cautelar Implica la e~l~tedJl~~·~~~~¡;·:,~ 
procesos respecto de la~mlsma controversia: el cautelar, que no exlste·.poi.sLh?,~ 
.,-~- ·'·:<:·-·':.:-: . .,~t.: (.·;: _:,_,,. r<· :'.-'-) :·- · ~~,::.:.;-, .'.i~>.>· ! -~ : •• ,: .<·. -::;_~.~;~ri;l,~-'~,ü-::;.;~/-!V~: 
mlsmo/slno'co~9unme.dloparaJlegar al definitivo y agrega: no 5:eexcluyo;:'1~;{1 

ratufil,~~69~ q'ue ~1.~Í,~~c.~S?·,caut~Jar ílO sigue. el defin,ltiv,o,:p:~{~~1~~4~1i:J~11 
puede.su~eder hasta después, qu: sedesarrolle el primer~·, (!~) ;:,::' .:'/'},:, ';: · · 

-'·:,·.· - -------· -- - ----- . --··--~·~-,:~- . - !~I~:l!f : .'"'". ---> ·.··:.,·~·'_ '.,·:·'.' .: .. ?::' . .': · ...... .,. -_:-_·: .. ~1F::,,~-;-._ .... 7.-

, \Es 'declr\exl~ie~ déte'rmÍn~da~ sltlla¿lo~es 'jurldl~~s ,c¡te;~xlgen 1~·'.~<. 
realización' de;' Úna' actividad 'previa te,ndlente ha asegurar • el éxito ,de 'ull ' .•. ' 

•pro ces~ derlnÍtlvo, {aqu.eUas 'reFib~~ ~'1 '11c>~6~~·d~ p;o~lde~clas prec~utorlas' 
o bleri pro'c~so cautelar: -Al ~rcic~sd ~a~~lars~ 1~ h~ defl~ldo como "Vocablo. 
qu~ deriva d,e cáu~lón qu~ slgnific~ ~,ar~riir~ y lo es del éxito final del segundo 

proceso ene! c~al~~lograr~ latutela~u~ s~ busca", (75). 

Por lo tanto, en la práctica será embargo precautorio aquel que s~;~}~ 
trabe en un juiCio especial de desahucio, eri virtud de que los bienes objeto,d~:;~;'; 
la traba no podrán ser rematados dentro del propio juicio, pues la ac~IÓr'{qU~}>f;' 
~jercita en estos juicios es la de desocupación del l~mueble y no I~: cJi.p'~~~T,.:; 
de pesos, por lo que el juicio especial de, desahucÍCl~:cohcrüy~; ~o'n.:"~Jt<!;' 
lanzamiento que se haga del lnqulllno ~el r~mát~ d~I~~ bÍeh~~ e~b~'rgadÓ~1;;i:¡ 
en estos juicios se tiene que celebran ~n dlvers~ju1610 q~e ~erá;~Y'd~p~gb'~'~f;qj' 
pesos, cuando 1a sentencia de este c~~dene{que se'h~'g1 ~¡ tran~~:"~~,q'D{;? 

::me:~~:~:~:~: :~:n:; oi;a:~~;~':;e;:íc,J~~r~d:ª~' btf~'A!:~;1t~~~~~~f~~ 
de ro debido para uber~rse de ciue. s~~ b'1e~~~· sea'n'rérliál~ci~~:~· ,,,, \,''U'' ,, i! 

. - .. . --. ·-··,,, ·- .~·.:. ·.-..-· .·· ~·-~ ·. :~.;: : .. ~. -~~~~;::j/~,q:_~f;?~C¡ :·,-. .:~.>~.~; 

Hemós sen alado·• qlle . la docÍiin'a ·~oiisldera~;;tj~e?~flnálid,ad."d~I,:'.;¡; 
embargo en ei Júlclo especial de desahJCío ~~ I~ cÍe'~s·~~¡í'iar'~1 ~~e)~'pag~~·~:~8 
al arrendad~r lo adeudado por··~'' a~~énd~tario/eh c~n~~pt¿; d~ ;r~nt~~~~·,1,:,; 
cubiertas, asi como el carácter. que gÜardar(ió~ "~~Ílaigos piiictiéa'dos E!~ ,L 

74 BECERRA BAUTISTA, José, ob et; pág 419 
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"El·. embargo .• deberá regirse· p'or •lo. 'C!ispúesto .· pÓr el·• árt1i:l110 . 120 y 
. . ·.--'. • • - - • . - •. - - . '. '.~ f .. '·~- - • -. ._ . " - ' ~' ·, .. •'· ·~ ·- .• - ' ' - • -

sigÚientes;· pero debe de. se~alarse'oiras'ventajas'o prlvlleglos;que~rodean 

estas diligencias, que re~ultan exé~~ciÓn~i·'~'.Íéls'f~gl~~ gene;ales·.y que 

consisten, en que el acto de'ejef·~~i~·n·{;e''ci1C:Í~rapdr la.cantidad ·qUe 

unilateralmente seliala el áctorsin' ser·IÍquÍd~d~ .ni 'habe(sidÓ P.reviamente · 

liquidada ... ". (76). 

Es verdad qlle el embarg'opráctlcado en los juicios de desocupación 

. se de.spach~ por cantidad qlie no' ha ,sido previamente liquidada, pero esto se 

debé a la ~atúr~lez~ pr~2auÍorlá d~I propio emba~go y que la liquidación de la 

obilg~clÓ~ ~~ t~nd}á 'qu~ hacerd~ntro del procedimiento del juicio definitivo y 

que en este ~a~o ~s el de pá'go de pesos, que el arrendador esta obligado a 

promover para que sea en este en el cual se condene al remate de los bienes 

. embargados en el juicio especial de desahucio cuando asl proceda, por tanto, 

el embargo sin liquldaclón de la obligación que se practica en estos juicios no 

implica violaciones a las garantfas del Inquilino, en el caso de que el 

arrendador no promueva dentro del término de tres dlas, término señalado 

por la ley, el juicio definitivo ya que el arrendatario podrá solicitar que dicho 

embargo sea levantado. 

Para que se pueda realizar el remate de los bienes embargados en el 

juicio de desahucio, es necesario que pre~l~.,;ente exista sentencia firme que 

condene al mismo y dentro de la ejecu~·ló~ ele los juicios, esta sentencia 

únicamente se lograra por una pa.rte: ~ºº' i~ J¡amltaclón de un juicio 

76 PEREZ PALMA, Rafael, Ob. e;., p.lg. 565. 
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.. 

Independiente,:' slendo:;ste'erJuício ,de "pago de pesos': mismo que deberá · 

.· .· ~ntabiarse~~n '1tí'rmlnos de 1e/1M:elproplo arr~ndador, ·o bien que existiera la 

· poslbilÍdad'.d~Ó'ci~rri~~~~r:Cl~ntro' del mismo juicio el pago de l~s renta~ . 
~ ' q ' ::,_ ' ' - , •" >" ••' ' " • •• L • ' ' ' 

adeudas'..ycdn'éllÓclásentencla ql.Je se llegare a dictar resolverla sobre su 

procedencia, ~d~niás;d~I §e~tino ªe lo~ bienes embargados, 

·•••''Debemos tomar, en cueníá qüe los remates presupoiiéri 1a'exlstencla 
.... ·· . '•·" ....... ·,. ,,,. . . . . ,. , 

de una sentencia conden~tor1á; firme . que. ordeno el trance y remate de los .. 

blen~s se~~e_sti~do~· y la exl~te_n§i~ d~ un emb.~r~'o ·~nte~ior o posteilor~ esa 

·• s~ntel161a;,'(77) y l~~·s~ntericl~s:de d~sahucionéi'condenan'a1 •trance de -los 
blene~ ~m-bar9~_dos encÍichÓs'pr~cedimlent6s. · -· · · -· .. " · 

. Cuando el embargo se trabe al mÓmentÓ del ~mpÍazamlento, deberá 
.. ' - . . . . . . ·~. 

esiar a expensas de lo que re.suite efel P,rocedlrnlento del juicio especial de . 

desahucio, en el cual el demandado ¡)odrá oponer defensas y excepciones, 

asl como hacer el pago; por lo que el embargo necesariamente tendrá que 

ser levantado, si el lnqulllno cumple con su obligación de pago como lo 

establecen los artlculos 851 y 857; en el caso contrario, cuando no justifique 

en el procedimiento el haber pagado las rentas o la razón por la que dejo de : 

hacer el pago de las mismas, el remate de los bienes embargados se tendrá · 

que llevar a cabo conforme a la regla general que para el efecto señala la 

ley, y cuando asl se declare por sentencia ejecutoria en el juicio respectivo. 

4.1. 2 DERECHOS DEL EJECUTADO 

El arrendatario o Inquilino como comúnmente se le conoce, que ha sido 

embargado en el juicio especial de desahucio tienen los mismos derechos 

que a los ejecutados se les conceden en las providencias precautorias. 

77. 5001, Demetno, Ob Cit. p;!g 417 
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<:·.; ·.·,~·.~ -""!;·:.. . .. :·-·:-~.- .'.:'J :;::; : .. ~~ .. :~'. ";2\i~~./;. 

•Yes asl como tenemos,',q~e el lnqulllrío gÓz~ delid'¡r~cho de. Impedir 

que· ~e ,í1.eve,,~~~b;~.1~~fó~Í~l~~~I~; p\e~~~t~rla'.ci q~e, ,~~Xl~:~a~te la que se 
. hubiese efectuado, medlante,láéécinslgn'acl~n del 'vá!Or;éle·lo'reclamado u 

~:1t~~t1~1r~~~,;~,:~~~i11t~~fü~~~~~:·:·::::~: 
, Cuancfo el demandaéfose.oponga'iifatraba'.~e~fatife~~s, I~ cantld~d. :.· 

_ .. ': ·: <: .,\ ·': .. _ :"'.. T f :·:· • - ;· -.: - : ' -, •• :_: - ' :, - '' - ·: .'.; :- •• _::-,': • •• "' -:~..t·I~ ~ :o:;.c:;·::;:·.:·:. ;: ,::. :.: ·-:.:::- ",".:-~:;~ '":-·:-:~ 

_ o_ cantidades qüe .exhiba como garantla de pago,: no deberán'_entiegarsé:a1_ •j'(; 

-.• .• act?/~1n'~;q'u~deberári .dep~sitllrs~ en .. el .lu~~r.qGe,,Par~·~11~:'.fiN~1~ 1e'y'/ha~~~·f¿ 
'una v~z q~e se haya resuelto si procede ·'ª acción ejercitada, pudiendo ser_ el 

juicio espe~1~1 de de~ahuclo o b.len el juicio d~ pagoA'e pes~s. El ejeéuiado 

'en un julélo e'speclal de desahucio puede oponerse)! embargo, ianto si este 

se realiza el 'momento del emplazamle~to o ble~~u'an'do ~¡ ílllsmo se eje~uta 
. . -- . ·.; .. ' . -~·· . J:". ,. . 

en el momento del lanzamiento, yerí base a taLoposiclón manifestar que no 

hace pago de lo adeud~do, slno,.qu~·~·lmpl~me~Íe ~e opone á la ejecución y 

se reserva el derecho de opóner> exbepclcinés y~ sea en el juicio· especial de 

desahucio o bien· el julé:l'o d~ pago de ·peso~; ~xi:epélones que en este último 
-; .... . «·::. - '· -··. ·t '., - ' . -

,,' júicló só~éle níayordlversldad ..... 

Cuando el embargo se ejecute en el momento del emplazamiento, es 

obvio pensar' qu~ ; se , debe condicionar a lo que resulte del propio juicio 

especial de desahucio y que en el caso de que durante la tramitación de 
.,.,. ' . 

. este!' no se revoque o levante se deberá ajustar para el remate a la regla 

gene'ral,e~ decir, ~I juicio que condene a dicho remate. 

; Por. otra parte tenemos que el demandado que ha sido ejecutado le 

asiste elder~~ho de pedir que se levante el embargo trabado en bienes de su 

pr~piedªcJ, cuando el arrendador no interponga la demanda de pago de pesos 

dent;~ d~ los si~ulentes tres dlas, Toda vez que no puede subsistir un 

ell1~arg~ Indefinidamente_ sin juicio, la ley ha establecido que quien solicite la 

providencia precautoria, deberá Intentar su demandar principal, que en este 
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• ..• · ... caso ~s~el'.julCl~~~e~1·~:·1 ~e~:~o~1:de~trod:el:tér~lno de tres dias, una vez.: .• • 
: 'ej~'6ilt~d,as'~fli:11iás:p;Ó~ldencla~·pre~aJto~I~~. s~'íi~nasl ·lo sena la el artículo .. ··· 

·:.; -:·. ,,_ .;._:,>;:. '.:·:.::_·o-:.._;::0 ·._U ~- :'-.\¿_;,.,)"--::';':·1<· ::,::(~_-",>:: '.-_,_., --~<>.Y,;'.\·-·· ''.'-:>-· · . , . -
566 del Código de Procedimientos Civiles para el Estado de México, cabe 

·••. 1h'ac:e;·,a;a'claia61ón'~Je ~i'.jll'1~i~ Jiin~lp~ideberá sust~nclarse en el termino 
, clt~do!c~'gn·do :~I emb~r~¿ ~~~'trab~d~ é;n el momento del lanzamiento, ya 

· · ·f qu;slaq~~I s~.·~rectÚa~neí"~~~ent~'del requerimiento a que se refiere el 

· .. artlc~ió'é49,'és'obvlopensaiqu\i de-be ~star a expensas de lo que resulte en 

el propl·~· j~Í~lo e'~p~ci~1 efe d~~~huclo, en el cual el arrendatario podrá oponer 
.:": ::'••)';''.- :'· '.-·::\:::.;,:T::·,·t ~,,,:_.,·:~·:··<·--~_,;.·:-··.~~-.. '·-.'•. • 
excepciones parano hacer el pago y en caso de proceder tales excepciones, 
el em~argo' frab~do ;tellciié ·q~'é ser levantado; pues p~ra que se pueda 

celebr~r:~i tran~e y re~·ai~ cle
0

fO~ blene~ embargados, se requiere de una 
sentenclafirm~que ~¿~d,~ne'adiéh~rernate y esta solo se podrá dictar en la 

• ' : •. ·: .,_' ~. : .... , ,,. ;-_ .. ·, . -_;.. ' :_ _-,, . ¡·._ :: , . ··:. . .. 

tramitación del. juicio de pago de pesos .. 

··En el cas~;de. que)n el juicio especial. de desahucio se embargaran 
.· bl~nes •• proplédacf:''c1e .ú~ "tercero; esie p~dré reclamar la ·providencia·. 

precautorlaíll~cil~nté ~~;iu1c10· de "t~rcérla'.,' é1 cÚ.ai 'deberé substanciar en' ra(r 
. vía y iorma ~u~ ~stablez~á I~ ley. •. · . · . · · · .. ,;,; 

;, '.•:- ..... ::·:~·~Jt;~ 

. :,:::B~t~;:::¡~~;j~ttEr~;~~~S¡~~~i~i!~~~i~~m 
a lo que•·P~.d~mos seflalar que af .. no .· h.acerse: tal dlstlnclón •. Jiodrán ;~erJ)\ 

;~~:~!~~~;si~ª~::~;;~rfr: r!:1;hWr~]~Yi2~t~ti~jtJi~!~1df~%~1~i~~~f.j~ 
_Civiles. ·._ ~- · ~·!· • ··- -·,"· · ,, ··-~~'.~~~~-}~-~·i·~-~-~ .. ·.~:$;:.'.I.:./~.·L:!)'./~~~~J~· 

,: •:.';'·.·· 
".«··;· 

··-.. :;·!-. 

Por otra parte se debe pensar ql.l"e los bienes qUe se encuentren dentro 
del local ª;Jendado sóll piopiecl~d .·del ~rre~datarlo, sin . que se pueda 
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descartar.que.esie·lntroduzca bienes ajenos al propio ln~u~~l~,-Y}~si~~~f'f 
tamblé~ sÓnsu!lceptibles de secuestro, sin embargo e'~t~·~.~·L;,'~"p'i~suri6l~n·:n 
IURIS TANTUM, es decir, que admite prueba en cÓntrar1o>k1J~~'.~1~.rnti~r~~;1 } 

.·. únÍcamé~té ~e funda en el mandamiento• del :¡J~z ;~¡~;:q·u~-.~~;ra¡',·'¡á'fr. 
· Intervención de la parte contraria y por conslgÚleÍlt~ ~(q~e ~~~ul~e;pi~~i~í'~~¡J·'.ii 
. . ·. - -· · ... · .. , __ , '. -.'-'--·-:..:-'~-·"-~'·--~·-' - .. : '.:,:: ... ,_,ii;-':::~ 1 ·-· 

" .. ::::~:::::: .. "··· ., ,~~,.:~r,~,,.~~~:,~~f.'~ 
embargados, la doctrina .10 h~. denor}ltnadc) te'~é~ri.a:exclüYe_~te'.~e ~<>rTi1njg,'.yJX 
son las que mas se dan. erí~los e~barg~s, sin'· qUe p'odamcis . désco~télr'\;; 
aquellas que tienen un crédito prefereníé;' ÓrlglnacÍo por lin derecho real co'rno · .• 
es.'e.1. caso •de la. hlpoteca,\i~ est~ s~ '1~· h~'den~rÍÍlri~do terc~rla excluyente 

de preíerencia .. 

4.1.4' NEcEslo~ti~E T~AMl"faR UN jlJ1c10 ;~DEPENDIENTE 
! . • . • . . 

. Ó~ntio' de nuestro sistE!rf;~ iJurr~Íco. no. es posible que los bienes .·. 
• ·-- . . . !· __ ,_, ", ,: ! .. , ~. _-. . '---.~. -- ' 

.·embargados en\in~fufolo éspéc1a1.'de'..desafüié1cí;• .. ·puedan ser iemátados:; 
déntrÓ del ¡,,¡~~~- p~ócedirnienio,,•sino-~ue pa;~ que hay~ lugar a que s'~ .: 
celebre el remat~. d~ dl~ho~bi~né~; s'~ 1d'eb~;;fl~te~t~r un juicio lridep~ndlen;~'' 
y aÚtónomo én el que él objeto de la acción séa precisamente el lograr que sé : 

' - ,- -; ·''.-···· .,.,,· 1·· ' ,-.,_ < • ',,'" 

celebre dicho_ rematé, para que con su producfo se haga el pago de su crédito 

~I wélldador. 

Según la. doctrina en el juicio especial de desahucio solamente se 
ejercli~ la acéiÓn de des~~up~cló~ de la ~nea rentada, fundándola solamente 

en el Incumplimiento del inquilino en cuanto al pago de dos mensualidades 

que se hayan pactado, sin qu~ en la practica se pueda ejercitar alguna otra 
acción que sea distinta a la de desocupación, no obstante que en la ley no 

existe disposición expresa que. prohiba que se demande el pago de rentas, 

pero se argumenta que dicho juicio se encuentra revestido de "cognición 
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··.~~~~r f !f t1;~t~t~~~11,~11~¡i~!rI~1l·.· 
el demandado. puede hacer valer; slepdocque·estas .si ;se encuentran 

debld~meníe · delimitada~ por el artlcliÍ~ :a53 'ci1!1 'c~dig10 :de Procecliml~ntos 
Civiles, y no por cuanto a las prestaclon~s Rue el.actor pueda reclamar; pero 

al seguirse en la practica el criterio . antes' sel'lalado da pie a que no sea 

factible hacer condena respecto al 'pago ele la~ rentas en que se haya 

fundado la acción de . desocupación 'y en ·consecuencia el remate de los 

bienes no tiene fundamento legal, por lo que el juzgador deberá dejar al 

arrendador sus derechos a salvo para que Íos haga valer en la vla y forma . , : . . -. . . 
que para la especie haya sel\alado la ley, ya que el Juez por si mismo ~o · 

puede fallar respecto a una situación que· n~ le fue expuesta, e.n virtud del 
. . ' . 

principio de congruencia que deben guardar las sentenciás, a que se refiere. 

el articulo 209 del Código de Pro~edimi~ntos Civiles. 
1 

.; ·;¡ 

En virtud de que como se ·ha· venido señalando, erróneamente se 

considera que el objeto de la acción ejercitada en el juicio especial de 

desahucio es únicamente la desocupación del inmueble dado en 

arrendamiento, Y. no .la de pago de pesos, acción en esta ultima en la que se 

va a resolver la suerte de los bienes embargados en aquel procedimiento, es 

por lo· que la acción de pago de pesos se debe Intentar en juicio distinto al 

juicio especial de desahucio y una vez que haya concluido este. 

Como consec'uencla de lo señalado en lineas anteriores tenemos que 

se considera que el acto que concluye al procedimiento de desahucio es 

precisamente el lanzamiento del inquilino y en consecuencia el embargo que 

se trabe en este juicio quédara sin resolución en este juicio. 
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• • 6e l~,~·~omét~rA~"v~~IJ~;,·~Qt~r·i~~~e;i,~;'.~~,:ci:s?~~nde que. por .el 
crit~r10· •. efróneo/qúe',se;Uene;:surgei1a.:n·ecesidad ·,imperante de que el 

¡f::f ~;~:~;,'~~~~i1:'~~i:~,~:~¡~~~:'.~t:,::,~ :~·.: 
•g;.;ves

1

perj~ici~s a1'adendá~or:·~~'vih~cl de q~ee~te.juicio ofrece una gama 
.. de.éxcep~io~e~-yde-Íen~is in'as<~m~·¡¡~s\y en.este juicio el Inquilino podrá 

.. liberai~e de,_qué-'sús'.1i'1e~;¡s'~~ilár9~<l()~puecian ser rematados, pues puede 

·~~gumentarexé~~~fbnes ~iolÍibÍdas e~ el jÜici~ especial de desahucio. 
·,' .. ' .':, -·,.- ... 

:roda.~~z,qJe no,pue~e subsistir un embargo Indefinidamente sin., 

juicio, la ley lia e~tabl~cido que quien solicite la providencia precautori~. x; 
deberá.Intentar.su de,;,andar principal, que e~ este caso es el juicio de.pagc{1i); 
depesos(iid~nt;o del .término de tres dlas, una vez ejecutadas··dlcha~;.¡} 
pr?vide~cl~s precautorias, según asr lo sef\aia el artículo 566 del Código·~~,/~ 
Procedh;1ientcis Civiles para el Estado de México, cabe hacer la acl~rari16r\";~ 
~Ge: ~l j~icio pdnclpal deberá sustanciarse en el termino citado ~ua~d¿'. ~IF\ 
éi\ibargo. sea trabado en el momento del lanzamiento, ya que si aquel ~~·;¿:~: 
efectl'.Í~ en el momento del requerimiento a que se refiere el articulo a49, ~~)'.\/. 

'.---.·; L· ·--~ ·, ~ ,' . '- "'•·c.·,,>:,-o.·.·.··~~~:; :• 

ollviópensar que debe estar a expensas de lo que resulte en 'eipropfo jÜlclo';{ 

espe~lal d~·desahuclo, en el cual el arrendatario podrá opo~er ~~c~pc{~rí'eLi 
. para.nohácer el pago y en caso de proceder tales excepciones;~Í~~b~r~~·:.·~ 
tr~bado te~drá que ser levantado; y en caso contrario se tell~(á qu~·~~gulr '1~· ' 

regia general, es decir se debe interponer el juicio prlnéip~lde~Ír~ del Í~r~~n~· e\ 
qlles~~a.lál~iey. ·-'·••. ·.~ .:: ,: ·· '::'>:·( 

-,,,'<, 
.·:;;: ... 

Si el arrendador po ej~rci~a el jÜ,iéip prl~cip~I 'par~ que en su :c~sb •. 
puedan ¿er) re'matados .• los' bienes '. ~mbárgados. ·.· precaútoriamente, 'el; 
~r~~~d~t~iÍ6 ca;Óc·~~~~·~~¡Ó~ p~;~· ~blÍg~rlo ·~ qu~ lo ej~rctt~ y no t~nÍe~do ~I 

. •' ' ' ' '· . -. : ' ' ' .. : .' '~ :, -. .' - :¡' .; : :· : ,: '« •. : • . • - • . . ·• . ' 

Inquilino ningún medio legál ¡jara obligar.al arrendador a tramitar la demanda 
á fin de.trarnltar ~Cse~un.do;pe~Íodó del juicio se le deja según la tesis,' 

comúnme~te aceptada, si~ defensa alguna,' puesto que la forma establecida 

en nuestra le~ proc~sal para obligar a una persona a entablar una demanda, 

I)~ 
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~s ln;entai: la' á?cl~~ cii· j~-Ja~cl~'.¡·qu~'·~·n el caso no procede por no ~sf ~~{!,; 

·· .···•·•·t~~~tffi:~::¡JJ;iti~~~~~¿:E~::::::::~:7:i~;~~~ 
. al d~~á~dado de 1~;~~616í1"~bj'ero·d~:Íá J~étancla, que como lridlcan;o~. ant~'~iü 
nll tlenel~terés ~~ ~~ta.biar\' •• • . - . •··;_;- ;:étW:i 

' '" - .. ' _.;_; ·:~·:.~ ~'/::~:-:\~,~~-.{.;~~-~ 

, , .. : ... , .. ··;·· .... _ ... __ .; -,,,.'.·._.: . .::· .. - -~-.. -:_~.- ... _ _.__ '. <t· .. . ;. :_-_> .. '::_;_~_r);~~~,~~2~~\F~i;~\1 
Efectivamente practlcadó el embargo precautorio, en el juicio e~peclal 'c!e\l' 

desahuélo, el inquÍllnono.· .. ~CJd~á obÍl~~r:;1;~;!~ncl~do[,par~·qu"~~ej~~6ii~Ji:\' 
acción de pago. de. pesos.-corre~pónélie~té, piie~ M; aitrcu-10. 509; clé1 mísiri¡;i;;, 

ordenamiento leg~I señal~: "A.~~ciie ~~ p~ede obligar a Intentara· p~~~eg'uíP) 
una acción contra !Ju voluntad; y\1 arrendador cuando logra ~Llnt~rés'u/: 
objeto que busca con la tramitación del j~icio de desahucio, y teniendo 1:i1éries•-'. 

propiedad del l~qulllno, bienes que le embargo, pues no le Interesa pro~~v~lN 
el juicio de p~g() ;d~ pesos. Ya que este le provoca mayor derrani~~;, 

·,·.~.,L-; 

económica. 

· Por otraparte tenemos que la ley señala casos de ex~epclón ~;, ¡()~ ~u~: ' 

se puede iillllgar a alguien a lnte~tar o proseguir una ~cclón, y entre estas 

mismas tenemos la acción de. jacta~cla misnia que menciona el Licenciado 

Deme trio Sodl, pero como se lndrco en Une as anteriores, esta acción no 

procede en el juicio que no ocupa, toda vez que el arrendador no se jacta de 

que el Inquilino le adeude tal o cua1 cantidad, sino que el embargo es un acto 

consumado en forma precautoria, por disposición judicial y que deban dar 

nacimiento al juicio principal, el cual podrá o no tramitarse. 

El que el arrendador promueva o no el juicio de pago de pesos no causa 

grave perjuicio al Inquilino ya que el ejercitar tal acción es una carga procesal 

que se Impone al arrendador, y que_ como toda carga su ejercicio será a el, a 

'<iUien beneficiará mientras que_ el no ejercicio será aquel a quien le 

perjudique, si el arrendatario carece de derecho para obligar al arrendador a 

que promueva el juicio de pago de pesos, si tiene el medio legal para lograr 
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~I e~barJ~:ti~badopu~daserlev~ntado,, cuand~ .el arrendador sea<> 

rnor~sd ~~ lnl~laiieJ nuevo jÚlclo. ,(artlculos 566 y 567 del Código de>> 

proc~dlmÍ~~toSc1viÍe~). . . • ; 3; 

, J~~y¡q~e, ~~ñ~lai que en caso de que el arrendado; no ejercite la ~cC:ió~s;;-: 
de pigo d~' ~es~s dentro del termino que señala la ley, no se te~dré p6/~ '1:;: 
. prB~ériio su derecho .sino que se deberá dejar a salvo sus. derechos, es declr,::-;t~ 
que aliando tramit~ el juicio de pago de pesos podrá nuevamente embarga( } 

biénes propiedad del deudor cuando en este juicio asl se resuelva. 

4.2 REQUISITOS EXIGIDOS PARA LA REALIZACIÓN DEL EMBARGO 

DE BIENES EN EL JUICIO ESPECIAL DE DESAHUCIO. 

Primeramente hay que decir que el nombramiento de depositarlo 

resulta·• ser una prerrogativa y una responsabilidad que corresponde al 

-. ·. acreedor, según lo establece el artlculo 733 del Código de Procedimientos ·.··•• 
._ - ... ·. . ' -

· · Civiles del Estado de México: "De todo secuestro se tendrá como depositarlo 
' . .. ' " 

.· •. o 1.nterventor, según la naturaleza de los bienes que sean objeto de él, a la .·. ,, 

'p~r~~~a o Institución de crédito que bajo su responsablllclad serl~le :~fr~·Í; 
·' ~jecutante, salvo lo dispuesto por los artlculos 734 y 737 y prim~ro y alúmb•),, 

pi\rr~fo del 738. . : • ;; ¿, 
_,_i: 

···.El depositarlo o lnterventór, recibirá los bienes bajo inventario formal/«::;: ,,_ . ' -·. . . . ' ' ' '' ' ' • .. '• .... '• '('' 

previa aéeptiléión y prótesta de desempeñar el cargo; ante eljuez o aríte eP .. ···-
•• • '' . >.'- . . • ., - ,.'. - . • ',.-. . • ~ '<• -~- - • ' • • ' • • • -. ' - • ' 

. . . . . ; . . .. ,. ' 

.A.cérea el~)~~ per~on~s qu~ pu~denser d~slgnadas como depositari~s. < : ' 
· d~b~mos ha·c~~:~ota~ ciQe', c~be ll~~er la d~slgn~ción en: · -

El ~ls~o acreédor 

e) Un tercero · 
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::'" ''·· '· '.'< •'• .-· • -:~;~; ·'"\ ·:·:<~.'.·:~ ::, f''." ,.·,<: ·'\)'. 

\.'.~.·. ; ... ·.;·: _¿ '{.::\: :;(·'.~:< .:.,• -· .. "- ',.'>: ·.,_ ._, <·:'.c.·.;\1 .: '\·:·-~~.le'<:-.. ;_,: · .. ·~·<>:~ ··~· · .. 
··.• •.. Hay que .s~nalar •que, .· ~si ~ºITI.º'~· tiene derecho ;el actor, a designar 

<iep:os1tar10,·~~te·~ciq.~1~re. resilol1~abí11cl~·d.'. E~tá:a~~~~rf c16n se desprende 

<1í~[i~'t~~~~~t~8!t~i~1~~¡f if J!~!~~:~~~:::: 
respÓnsables de los actos q'ue ejecut~'re aqliel, en elejerclclo de su encargo". 

·.·-º -· -·-': .. '; .--- .': .. - . _. 

Por otra parte el articulo 857. del· Código de Procedimientos Civiles 

para el Estado d~Méxlco, s~i'\ala: "Al hacerse .el requerimiento a que dispone 

el artículo 849 se embargaran y depositaran bienes bastantes para garanti~ar 
las pensiones reclamadas, si asf se hubiere decretado. Lo mismo ·sé 

observara al ejecutarse el lanzamiento. Dichos embargos solo se ord~naran 
a petición de parte hecha en forma legal, y llenándose pre~larnente los 

requisitos que exige este código respecto a depositarlos" 

Del contenido del articulo antes transcrito, se desprende ,que para que 
- ' ,·' . . >".¡ . 

se lleve a cabo ·el embargo de .bienes deben cumplirse dos requisitos 

Indispensables: · · · 

a) Prlmeram.ente el que el act.or lo pida expresamente. 

b) En segundo lugar que el actor satisfaga previamente los requisitos 

. que exige el códlg~ respecto a los depositarios. 

Siendo estos Último~ los que sellala el articulo 752 del Código de 

Procedlmlentiis Civiles, mismo que dice: "Todo depositario deberá de tener 

bienes ralees.bastantes a juicio del juez, para responder del secuestro o en 

su d~fecto, otorgar fianza en autos por la cantidad que el juez designe. La 

comprobación de poseerbienes ralees del depositarlo, o el otorgante de la 

fianza se hará arites de ponerlo en posesión de su encargo". 
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De lo señalado por el articulo antes citado se desprende que son dos 

los requisitos que exige para que una persona pueda ser nombrada como 

d~po~itario, si~ndó los siguientes: 

a) Que el depositario tenga bienes ralees bastantes a juicio del juez, · 

para ies¡)C>~der del secuestro, o en su defecto, 

b) Ot?rgar fianza e~ autos por la cantidad que el juez designe. 

• Cabe señalar que la', finalidad de qüe•.:el ·depositario de los b.lenes ; 
' ....... -_. ·'-" - .:' .· - ·" "¡ ""' ''. .·. -

embargados. demuestie tener bienes ralees bástantes o. que otorgue fiaríz'a .. ·' 

s~t1c1~nte,•es.1¡¡d'ecíu~_done'11¿~·~~ra~líi:~su correcta custodia de 1os bieríe; ·'X:: 
embarg~clÓs siempre y. ~~ando ~¡; se trate de dinero efectivo o alhajas; o .é,n ·:·~. 
su ~ªsº 1a ººrr~cta ~d.,;íñi~1r_ac1ón. s1 'ºs bienes embargado~ se encont~ª~~H r;,~,. 
arrendados o alquilados, o mas aún gara,ntlzar su correcto dese~peflo com'o}i:'.•:i,, 

administrador con cargo a: I~ • caj~ si ·el secÚestro se. verifica ~n un~' fl~~~'¡ ;;;) 
rústi~a o en una negC>cia~lóri me~C:~rií11 o Industrial. :·).,' !-_'j : .. - ;:-~? 

i:'; 

·-· - - -·· - - ··' 

. c~fie ci~staé:arque existen excepciones de los bienes embargados qu~ ·. 

púede~ ~er pu~st~~ baJb la custodia del depositario, ya que en el caso de que 

;~~ trate ,ele dlriero en efectivo o alhajas, el deposito deberá hacerse en una 
.,, ; .·· - '•• 

; Institución de crédito y, donde no haya esta institución, en casa comercial de 
-··- º.'.;._ 

crédito reconocida, y en estos casos el billete de deposito se guardara en la 

caja del Juzgado, y no se recogerá lo depositado sino en virtud de orden 

escrita del Juez de los autos. (Artlculo 737 del Código de Procedimientos 

Civiles). 

Es de. resaltar que el uso mas generalizado es el otorgamiento de la . 

fianza, sie.ndo~que su fijación.queda sujeta al criterio del juzgador, toda vez/~;(; 
.;qÚ~ de lo contrari~ la propia ley h,ubiera establecido la forma de cuantlflca~ 'e1' " 

monto de Ía' misma; sÚve 'de :apoyo para. reforzar lo . dicho; el criterio 

·.·s~st~nta~o en, la si~~ie~te te'sís"cuyo'rub;;; y iexto éxpresa: 



PROVIDENCIAS PRECAUTORIAS, LA EXTENCION DE LA 

FIANZA TANTO PARA LEVANTAR EL EMBARGO 

PRACTICADO EN LAS, COMO PARA LOGRAR QUE NO 

SE EJECUTE LO DECRETADO, ESTA SUJETA AL 

CRITERIO DEL JUZGADOR. Dado que el numeral 1180 del 

Código de comercio, previene que si el demandado consigna 

el valor u objeto reclamado, da fianza bastante a juicio del 

juez o prueba tener bienes rafees para responder del éxito de 

la demanda, no se llevara a cabo la providencia precautoria o 

se levantara la que se hubiese dictado, se estima que el 

artfculo prevé tres diferentes hipótesis a fin de levantar una 

providencia precautoria o lograr que no se ejecute la 

decretada, lo que se deduce del simple hecho que son 

distintos los tres supuestos, que en el dispositivo se 

mencionan, pues mientras que el primero alude a una 

consignación ante autoridad judicial, el segundo se refiere a 

una garantla y el tercero a demostrar una circunstancia. Por 

tanto procede concluir que tratándose del segundo de 

los casos, o sea, el relativo a la fianza su fijación queda 

sujeta al criterio del juzgador, toda vez qu.e de lo 

contrario la propia ley hubiera establecido la forma de 

cuantificar el monto de la garantía. (78) 

Asimismo el depositarlo contrae un cúmulo de obligaciones, siendo las 

siguientes: 

1.- Aceptar el cargo ante el propio actuario o ante el juez de los autos, 

protestando en ese acto su fiel y legal desempeno, de lo que se asentara 

razón en autos. 

78. SEMANARIO JUDICIAL CE LA FEDERACION Y SU GACETA, Epoca: a:tava. Tomo Xlll·mayo. Tesis: pag. 431. 
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2.- El segundo de sus deberes serla abste~erse de tomar posesión de 

Iniciativa propia y espera~ a que el actuarlo o 111 juez le den posesión de los 

blene~ embargados .. · 

3;_ Séi'lalar su :domicilio para olr notificaciones y adicionalmente 

. notlficar~ljuzgad~ en c~so d,~ ~~lliblar el mismo. 
»"::r~· .. ,: .. :···,. 

4~- lnfor¡;,ár11 juzgado el IÚga~· eri d,onde, ha constituido el deposito de ·.·.~· 
los bienes mi;~bl~~ ~Ínbárgad~~:\. '' ' ' ' ' ' ' 

.'.·,..,:;·.:.;º' ,;·._ 
5.- SI se traía de bienes muebles frucUferos, o sÍ. se trata de deposito 

que Implique adml~Ístr~¿¡ó~ o lnt~rv~ric16il'; deberá~·lo~ dep.osltarlos rendir al 

· juzgado, c.ada mes ~uentas'cÍe.1~·~bte'n1cÍo'y d~)o'~rogado. ·(articulo 753 del 

Código de P~ocedlmlentos p1~Í1~s).•J ,·•··• .. ,,. ··•· . 
. ',:'}·,: 

6.- Deberá recabar autorización ·judicial para realizar gastos de 

almacenaje. 

En este punto cabe senalar que el articulo 857 del Código de 

Procedimientos Civiles permite el embargo de bienes propiedad del deudor 

para garantizar las rentas adeudadas, pero. no. establece un orden 

predeterminado o algunas limitantes respecto a los bienes que pueden ser o 

no embargados, en razón de lo cual debemos estarnos a las reglas 

generales aplicables a los embargos, es decir :que se pueden embargar todo 

tipo de bienes. 

Asimismo existen reglas. especiales que se deben observar según la 

naturaleza de los bienes embargados: 

a) Embargo de un titulo en el que conste un crédito. 



b) Embargo de créditos litigiosos 

c) Embargo de bienes muebles que no sean dinero, alhajas, ni 

créditos. 

d) Embargo de créditos. 

e) Embargo de dinero o créditos fácilmente realizables 

1) Embargo de bienes que han sido objeto de embargo judicial anterior. 

g) Embargo de alhajas y muebles preciosos. 

h) Embargo de cosas fungibles 

1) Embargo ile cosas fáciles de deteriorarse o dernerit!lrsé. ·· 
' • - ,- • • - • - • - ', .' .... , - ",c·c--,•_, --, - • • ~ • ;. 

j) .··Embargo d~ una finca. urbana y sus rentis óJobre estas solamente.. , 
k) ErribarQO ~ob-~é . fi~ca -~ ·rústt~B .- ~- ~ 5"~b;~-,.:. íl~~-6~1~-~Ú,~ ::·. ~ ní~Íc~~til: Ó : ,; -.; 

- __ .. . . - . . ~-· ',. _, ·-,>",). ·; --:: .. ::: ~\~e.,:. 

Industrial. </> .}. . . 

.. Por otra :·parté:esde~destacár, qu~ si bien es·'clertoque en el capitulo . 

• r~latlvo al jui~lo~~speclal'de d~·~áhuci0,1)0 exÍ~te.~lspo~lclón expresa de que ·. 

<.el acto~ qll~ ~~li~Ít~•el ~mbar~~ de,bl~nes'~ropledad •del demandado en su . 

esérlto Inicial d~'cJ~inand~·~ efectó d~'<¡u~ ~sÍe se realice en el momento en 

que se lleve ~ cabo la diligencia a que s~ refiere el artículo 649 del Código de 

Procedimientos Civiles, en la practl~a y por bonslderarse que el embargo de . 

bienes dentro del citado juicio es un embargo precautorio, los Jueces del 

Estado estilan que el actor que lo solicite deberá de dar cumplimiento a lo 

establecido por el artículo 560 del Código de Procedimientos Civiles, que a la 

letra s.eñala: 

"Art. 560.· Cuando se pida un· secuestro provisional, sin fundarló en• · 

titulo ejecutivo, el actor dará .fianza de responder por los. daños y perjuicios·:,!:{:: 

que se sigan, ya por que se revoque la providencia, ya por que entablad~~ii·~¡}.: 
- - ' . .,. . - - . - - ' . - . - .. _, ,. - ' - -- - ¡-'; ,;;- - ;~ 

demanda sea absuelto el reo", . . .. . •.•• + i :;:;;:: :'. 
: -· ,:.0 .1'°-.. ;_·-"::~~-;~~-./~_::1:Y~;-~ 

Siendo por esta circunstancia, que dicha figura ha Ido cayendo ~~ '? 
desuso, debido a que el otorgar una·.fianza le depara al actor mas derrama· 
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económica y tomando en consideración la actual situación del pals este 

muchas veces se conforma con que le sea devuelto su inmueble. 

4.3 DEFICIENCIAS DEL CAPITULO IV DEL TITULO VI DENOMINADO 

"DEL DESAHUCIO" EN EL CÓDIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES 

PARA EL ESTADO DE MÉXICO. 

Por cuanto a las deficiencias del capitulo IV del titulo VI del Código de 

Procedimientos Civiles, denominado "del desahucio" cabe destacar que 

consideramos que son las siguientes: 

1.- Primeramente tenemos que nuestra legislación actual es omisa en 

cuanto a que no sef\ala o delimita cual es el objeto o fin~lidad que se persigue 
.. •' . ' '· ... ~-·. ~- ., , .. ' -. ' 

en el juicio especial de desahllclo,:~ ~ml'~íÓn qUe origina las siguientes 

problemáUcas: 

a) _Que no exista un criterio generalizado respecto al objeto que se 

:

0

pérslriue en ésfos Juicios, situación que origina que la doctrina y algunos 

_slst~;;,as jÜ;rdlcos entre ellos el nuestro, (Poder judicial del Estado de México) 

· "~o·n~idere~ que la única finalidad que persigue dicho juicio es la desocupación 

· d_el inllluébie, y no consienten que en el mismo procedimiento se demande el 

i p·ago de las rentas debidas y reclamadas, basando su argumento en que se 

trata de un procedimiento especial, mismo que por su naturaleza se 

encuentra revestido de cognición limitada; y contraponiéndose a dicho 

criterio diversas legislaciones estatales consideran que el referido juicio no 

solo tienen una finalidad, ya que su cognición limitada esta enfocada 

unicamente en cuanto a las excepciones que el demandado puede hacer 

valer en su defensa y no asl en cuanto a las prestaciones que puedan ser 

• reclamadas, y mas aún que al permitir la ley el embargo de bienes propiedad 

del demandado que basten para cubrir las rentas reclamadas, es lógico 

concluir que resulta procedente demandar el pago de las mismas. 
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. ·, 

· . b) Por otra parte tenemos que al seguir el criterio apuntado en el Inciso 

. ahterlor l~s JÚe~~s del Estado de México no aceptan demandas en las que 

ad~'rriás ele l~desbcupaclón del Inmueble rentad~, se demande el pago de las 

re~t~sde~ldas,sltuaclón que complica aún mas la problemática existente, ya 

que las ~~Ílt~~dias que en estos juicios se lleguen a dictar, solo deberán .. ·.,·.·· ....... ·· ··--=· .· 
·aecldlr si"es ono' procedente el desahucio, en virtud de que se deberán de 

1 suj~t~ralprlnCfpiode ~ongruencla de las sentencias, es decir no se pueden· 

'ocúp~Íd~·slÍu~clo~es'o hechos que no hayan sido motivo de la litis, por 

qÜe d~]~~'~1~;·;~s~l.uclón lo relativo a la situación o remate de los 

c)c.ÓJrri problema que acarrea la deficiencia antes Indicada es que al 

no permitir~e 'el cobro de rentas, los jueces del Estado de México, consideran 

_a los ·embargos realizados en estos juicios como meros "embargos 

precautorios"; y en consecuencia aplican lo relativo a las providencias 

precautorias, es decir que el actor que solicite que se realice el embargo de 

bienes propiedad del demandado desde el momento de hacerse el 

requerimiento a que se refiere el artlculo 549 del Código de Procedimientos 

Civiles, deberá de dar cumplimiento a lo establecido por el artfculo 560 del 

mismo ordenamiento legal , que sei'\ala "cuando se pide un secuestro 

provisional sin fundarlo en un tltulo ejecutivo, el actor dará fianza para 

responder de los dai'\os y perjuicios que se sigan, ya por que se revoque la 

providencia, ya por que entablada la demanda sea absuelto el reo." 

d) Siguiendo el mismo orden de ldea's tenemos que la situación 

expuesta en el Inciso anterior, trae consigo que esta figura del embargo de 

bienes en el juicio especial de desahucio venga cayendo en el desuso, 

ocasionando con ello graves darlos a los arrendadores, debido a que el . 

otorgar una fianza le representa mayor derrama económica o en otros 

supuestos hasta Imposible de obtener, debido a los innumerables requisitos 

IOI 



exigidos por las empresas afianzadoras, por lo que muchas veces se 

conforman únicamente con recuperar su Inmueble. 

2.- Otra gran deficiencia del capitulo que nos ocupa se desprende del 

contenido del articulo 857 del Código de Procedimientos Civiles, toda vez que 

este permite que al realizarse el requerimiento a que se refiere el articulo 549 

del mismo .ordenamiento legal o bien al realizarse el lanzamiento, se 

embarguen y depositen bienes bastantes para cubrir las pensiones 

reclamadas, pe_ro' este es omiso al no senalar el procedimiento que se deberá 

seguir para: lograr su remate, o disposición expresa que señale que habrá de 

pasar c~n dichos bienes, Lo que ocasiona que en la practica exista una 

Imposibilidad jurldlca para sacar a remate los bienes embargados dentro del 

mismo· juicio, . y en consecuencia el arrendador que lo pretenda se ve 

otillgado a promover un juicio diverso siendo en este caso el de pago de 

pesos. 

3:- Por otra parte consideramos incorrecto que el articulo 851 del Código 

de 'Procedimientos Civiles, permita al arrendatario realizar el pago de las 

;erit~s~ que dieron origen al juicio, fuera del término seflalado para el 

desahucio, y mas aún cuando ya se haya dictado la sentencia definitiva 

correspondiente, pues con esto desvirtúa la esencia del citado procedimiento, 

ya que esto trae como consecuencia que los arrendadores muchas veces no 

recuperen la posesión del Inmueble rentado mediante este juicio, ya que el 

Inquilino dlas antes o en el momento del lanzamiento realiza el pago, y en 

consecuencia el juez deberá de dar por concluida la providencia de 

lanzamiento. 

4.- Otra deficiencia del citado capitulo resulta ser, que en el caso de que 

el actor no haya podido otorgar fianza para que se realizara el embargo de 

bienes propiedad del demandado y en consecuencia no se haya practicado· 

éste, siendo. lo mas común, el arrendador se enfrenta a un mayor problema, 

toda vez.que si el Inquilino ha sido lanzado del Inmueble rentado, será muy 
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'.diflci'I para éste:·~blcar su nuevo domicilio, y que en un momento dado'·s¡ ,.:": 

p~dier~ 'uilléaren ~ir~ entidad federativa, aumentando con esto el tiempo q~e ·' 
llevarla su resolución o de plano su Imposibilidad, con lo cual consideramos 

que se iéslonan gravemente los Intereses de los arrendadores. 

4.4 ALTERNATIVAS Y PROPUESTAS PARA LA REALIZACIÓN DEL 

REMATE DE LOS BIENES EMBARGADOS EN GARANTIA DE LAS 

PENSIONES RENTISTICAS RECLAMADAS EN EL JUICIO ESPECIAL DE 

DESAHUCIO. 

De lo investigado y apuntado a lo largo del presente trabajo hemos 

logrado recopilar los elementos necesarios para sugerir algunas alternativas 

para dar solución al problema planteado, siendo las siguientes: 

a) Como el origen del problema en estudio radica en que no existe 

un criterio unificado en cuanto a la finalidad que se persigue en el juicio 

especial de desahucio debido a que ni la ley, ni la jurisprudencia y mucho 

menos la teoría establecen concretamente cual es el objeto u objetos del 

citado juicio, por lo que consideramos de suprema Importancia que la ley 

establezca expresamente su finalidad, debiendo tomarse en consideración 

que si bien es cierto que se trata de un juicio especial y en consecuencia se 

encuentra revestido de cognición limitada esto es únicamente por cuanto a 

las excepciones que el demandado puede hacer valer, como se desprende 

del articulo 853 del Código de Procedimientos Civiles. Y en ningún momento 

respecto a las prestaciones qué el actor ~ueda demandar. 

b) Consideramos .de gran Importancia que_la ley expresamente permita 

que se -demande jurito, c~n ,la;desocupaclóndel.inmueble el pago de las. 

"rentas que dieron 'orl~e~,;~I J~1~1~;cle -d~~ah~b-lo,;ya que contrario a lo que • 
. . ·.· .'-- .. ' ' ·. ·. ,, • .. " .......... •.; .. · .. ' \. 

establecen .diversos·. tratad,i.sta's/mi )e éjercitarlan acciones contradictorias y 

·. mucho '11enos e~tarl~~~s a~Í~ Í~ ~u~ a·lgun~~ lta~an una doble ejecución, ya 
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.'/-.--··:·· 

'q'u~:~n el caso de que el inquilino demuestre que se encuentra al corriente 

.é~;efJ>~d~'de las rentas, efectúe el pago de las mismas o demuestre con 
,,,,·.·.- - · ..... · . 

· áigunifde las excepciones permitidas el por que dejo de cubrirlas, se extingue 
:,,._ ··~ ' ,_.;·.' ,._·_ ~ ·-"· . 

, tánfo la ácclón de desocupación como la de pago de rentas, por lo que no se 

Í~ ci6;~Ío~arra ningún perjuicio al Inquilino. 

· · c) ·Una alternativa que se propone es que al demandar el arrendador el 

·desahucio de la finca por la falta de pago de dos o mas mensualidades, ha de 
. . . 

comple.mentar la petición de manera expresa, siguiendo una formula similar a 

esta "Que en el supuesto de que se llegara a dictar sentencia favorable a mis 

Intereses, por que el arrendatario no acredite haber pagado las rentas 

Insolutas, ni haber exhibido el Importe de las mismas en el transcurso del 

juicio, se le condene al pago de las mismas, previa liquidación incidental que 

de ellas se haga en ejecución de sentencia". 

d) Igualmente resultarla procedente que en la misma ley se senale 

como en el caso del artículo 469 del Código Procesal del Estado de 

Chihuahua "Que la sentencia que decrete el desahucio, dispondrá también 

del pago de las pensiones debidas y por causar hasta el momento del 

lanzamiento y ordenará, en su caso, el secuestro de bienes bastantes si aún 

no se hubiere hecho, asl como su remate para aplicarse el producto al pago 

de lo debido". 

e) Por otra parte se deberla de suprimir lo dispuesto en el segundo 

párrafo del artículo 851 del Código adjetivo civil que permite que el inquilino 

realice el pago de las rentas fuera del término senalado para el desahucio y 

mas aún cuando ya se haya dictado la sentencia definitiva correspondiente, 

toda. vez que con dicha disposición se desvirtúa la finalidad del mismo, y 

origina que el arrendatario haga mofa tanto de la actuación del juzgador, asl 

éomo del mismo arrendador ya que es frecuente que esté, se espere hasta el 

último momento para realizar el pago de las rentas reclamadas, y en 

consecuencia el juez tendrá que dar por concluida la providencia de 
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lanzamiento, situación que origina que en repetidas ocasiones los 

arrendadores no logren la recuperación de su inmueble mediante este 

procedimiento. 



1,~ Las partes en el j¿1~io ;~s'pe:~iar~e desahucio se pueden legttlmar 

con' la sola. presentación del. c6~!ral6'"e'~~ilto' de·. arrendamiento que hayan 

celebrado, debido a que al sJsc~lblr ~I niisino' ambos se reconoclerón su 

personalidad y cuando no exista dicho contrato la ley sellala que será 

suficiente para la tramitación .del mismo, el que ~e justifique mediante la 

rendición de Información testl~onlal, documental o cualquiera otra bastante · 

como medio preparatorio a juicio que dicho contrato se ha cumplido 

voluntariamente. 

2.- Se concluye que la cognición limitada de que se encuentra 

revestido el juicio especial de desahucio radica únicamente en cuanto a las 

excepciones y defensas que puede hacer valer la parte demandada en su 

defensa, en virtud de que las mismas se encuentran expresamente sellaladas 

y delimitadas en el articulo 853 del Código de Procedimientos Civiles y en 

nlngÜn caso respecto a las prestaciones que en el se puedan demandar. 

3.- Resulta apremiante realizar reformas a algunos de los artículos que 

conforman el capitulo VI del Código de Procedimientos Civiles, mismo que 

regula al juicio especial de desahucio, a efecto de que se precise cual es la 

finalidad o finalidades que se persiguen en dicho procedimiento. 

4.- El hecho de que no se precise en. la ley cual es la finalidad 

finalidades qÚe se persiguen eri dicho j~lclo, tiae cómo consecuenclá que 
. . . .·· '·' .... ,, .. _·· .. ·· 

·.·exista un criterlounlflcado,en ·éuanto)1:1a''proéedencla o Improcedencia de 
•• • ' ' - • "• ..... - ·. .'., ""· "·;-~; '>;,• .•. ·' ~, .:, · •.. '·.,~,".y. .· . - .,, .. 

. demandar ;cónjuntainente .• co~)a desocUpa~lórf y entrega del Inmueble, el 

.. ~~g~ de'1~s i~nt~~~cJ~-~~~.d-~s qÜ~dl~;ón orlg~~ a dicho juclo. 
_' .. ~:~' ., \'·-:~ ·~..:__;·· __ ,·~-;,-• ___ >;;"' ;-'·.'. 

· 5.i .T~ritoCi~ d6Í:trln~ cÓ~o algunos Jueces del Poder Judicial del 
'. ' . - ···' •' .. ,. ... -_, .,., .· .. 

Estado de México rechaZán'que en °las demandas de desahucio además de la 
" .:. -; '_, .. ,,,,. ,,._ .·.·--. 

desocupación Y'entregadel lnrnÚeble, se pueda demandar el pago de las 
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'réntas'no cUbí~rt~~y'qu~'ci1~rC>n;~rl~~~i~rfismo, argumentando que se trata 

'cíe 'Ún ;Jul~ld ·~sp~c1ái. ~· q~e,.,'pó?~~;·~a·t~rale~a se. encuentra revestido de 

• ~6~~í~16rí'11rniiad~· ~ q~e ¡í~/'10 tárit~ la ~~I~~ finalidad que se persigue es la 
;. ,='.,:. . ' • .~--.:,-,;_ . ,. ' ' ,''.!i ,_ • 

. · dé obtener la desocupación del Inmueble; • 
. j{<_: ;J ' _/~;"" ,~-~ ~·:· ·"' 

':<.:__ .,>;.:'::._·· .. :;)<':·;;-:-".: .. ··.:.·: :-<··;<·!<?.-_;_,:':. . . :,. · ·i > s;.'.'A'nuestio criterio r.esultarla procedente demandar el pago de las . 

· rentas 'd~ti1d-~s· '.Y'qJ'e.~¡;·~19a~ cáusando hasta 1a entrega de1 1nmuebié, ' 

' arreridado/éJentrÓ 'c!é1 nilsm o juicio, en virtud de que conclderamos que : 
• ' "''o.'· ·' --~,- ·- .-.,,- · -•·-e · -

.'cónfrarlci a lci'que establecen diversos tratadistas, no se ejercitarlan acciones 
--« _· --: 1: ,,A· .. _::, -·. _,~·-· ;. ~:1.-,_'·:- ',:';: . :'! . . - - - ·-~ _· . - • · 

.·· .• corítradlÍ:torlás y'niuchÓ menos estarlamos ante lo que algunos llaman uná 
. ,. <-:·.~,~ .. t ·:::·- ·>;" "· . ·.'·, _'._ :. .·.. ' - ' 

doble 'ejecución, ya que en el caso de que el Inquilino demuestre que se 

eri~Úentr~ al corriente en el pago de las rentas, efectúe el pago de las mismas 

o de~~estre con 'alguna de las excepciones permitidas el por que dejo de 

···, cubrlrlas:.seie'xil~gué tánto la acción de desocupación como la de pago de 
< .·-

rentas. 

. - . . 

7.- El c~lterlo seguido por los Jueces del Poder Judicial del Estado de 

México; respecto . a no admitir demandas en las cuales ademas de la 

• desocupación y entrega del Inmueble, se demande el pago de las rentas 

adeudadas, ocasiona que se presente otro gran problema en virtud de que la 

sentencia que se llegue a dictar en dicho juicio, solo habra de decidir si es o 

no procedente el desahucio, en virtud de que debera de sujetarse al principio 

de congruencia de las sentencias, es decir no se pueden ocupar de 

situaciones o hechos que no hayan sido materia de la litis. 

8.· Se concluye que algunos autores señalan que resulta del todo 

improcedente realizar el remate de los bienes embargados en este tipo de 

juicios, en virtud de que para la realización del remate se necesita que 

previamente se dicte una sentencia condenatoria en la cual se ordene y que 

en· la misma se señale una cantidad liquida que sirva de base para dicho 

remate, siendo que en nuestra oplnion es factible subsanar dicha 
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· ií;ó~lemátlca si en la sentencia se sef\alara que las rentas adeudadas 
. ·.''·' 

.deberan de ser calculadas en ejecución de sentencia. 

9,- Asimismo resulta procedente demandar el pago de las rentas que 

se causen hasta el momento de que sea desocupado y entregado el 

Inmueble, en virtud de que es obligación del arrendatario seguir pagando la 

la renta hasta el dla en que desocupe el inmueble, salvo que se debera de 

plasmar en la demanda una formula similar a. la siguiente "Que de dictarse 

sentencia definitiva en la cual se le condene a la desocupación del Inmueble a 

la parte demandada, se le condene al pago de las rentas insolutas, previa 

liquidación incidental que de ellas se haga en ejecución de sentencia". Como 

acontece cuando se demanda el pago de Intereses legales o moratorlos en 

los juicios mercantiles. 

1 O.- El criterio mas generalizado de los Jueces del Poder Judicial del 

Estado de Méxl~o, radica en conclderar que el acto que concluye al juicio 

especial de desahucio es el lanzamiento del inqulllno del Inmueble rentado, 

por lo que ya no se puede seguir actuando en dicho juicio, por lo que resulta 

obsoleta la disposición de que en algunos casos se condene al Inquilino al 

pago de las cost.as causadas en el juicio, ya que la mayorla de las veces no 

son tomadas en cuenta por el juez, dado que una vez que se han exhibido las 

constancias de pago, el mismo juez da por concluido el juicio sin que haya 

lugar al Incidente respectivo. 

11/ En lapr.actica se considera que los embargos realizados en el 

> juicio especial 'd!l des¡;hu~lo tienen el carácter de "embargos precautorios" es 
, - ' '"' ,· ' ~ •. , ••. ·. ·, •;J;:\ ' . ' • 

. >'. .d~ch)~é· 9i~e~it.an de Un procedimiento definitivo en el que se decida el 

· cie'stlno 'de kis ·biénes embargados, ademas de que dicho embargo solo se 

p~~d~ r~aÍl~~r a petición de parte interesada y ademas que aquel que lo 

solicite' clebéra de dar cumplimiento previamente a lo dispuesto por el artlculo 

560 del Código de Procedimientos Civiles, es decir debera de otorgar fianza 



.:;·/,' . ~- ·-,-:· ,;· ·-'-1 ·. ~-t'}.;'. ·-,-.·,,-,. ~~.;::::: :__' 

'e · ~~fiiÍ~~t~;~: b;~{~hi~ par~ r~~~~~d~r d~·¡()~~~~iÍ~s ~· ~erjulclos que se llegaran 
·~ gd~·~·1'on'a~>'''Y ; '. • ' ··:;i ... : .. ;,,, '"'' ' 

;-.. o.: <l" :;·. :,_· .' ' . « ('.·.::" ·;·~~-" • \;: '. 

; .. -.. ::::."'' »':·\'·J'. >.-... ~.·\:'.' .. _.,~_;" 

· ·; 12."'s<lnclderé!'rr1()5·a·decJaci~ ~J~·~iemb~rgo de bienes propiedad del 

_- dem~iid~d~~·~¿·~:s~_re~ll.~e'e,n~i~of¡¡~~~omismo del requerimiento se le de 

~í -c~ráct~'~de ~pr~~~ntl~<l; ~ "pr~'cuaion~· ~n virtud de que el destino de los ". . ~. .. . ,,, ;_ ' ... . . . . --

bienes' queda"supeditacló ·a lo que se resuelva en la sentencia definitiva que .. ·' _,_,_ \·-··· . .' ..... - .. ,.. .. . , 

se llegara' a dictar, pérC> en cambio el embargo que se realice al momento del 
,,,_. -· . 

la~zkl111ento debera de tener el carácter de "apremlativo", en virtud de que el_, 

lllismo se realiza en cumplimiento a una sentencia condenatoria a cual se. le 

debe_ de dar cumplimiento, por lo cual no resulta procedente que el que lo · 

solicite deba de exhibir fianza para garantizar los probables danos y peiJü1~io'~· "" 

que en sun momento llegasen a causarse, en virtud de que estarlalllo's a~té\ ; 
un procedimiento en vla de apremio. 

-. -· 

13.- En virtud del cumulo de requisitos ·exigidos por los jueces para 

,llevar a cabo el embargo de_ bienes en esta clase de juicios, ha venido 

cayendo en desuso, ya que'. el exhibir una fianza le depara mayor derrama 

económica al arrendador, quien ante la situación ecónomlca actual muchas 

veces se conforma únl.c_amente con que le sea devuelto su Inmueble. 

14." En la practica existe un Impedimento legal para rematar los bienes 

embargados•• en-. el -juicio _especial de desahucio, dentro del mismo 

procedlrtliento, por lo que el arrendador debe de promover un juicio diverso, 
. ; .. -. . - ._: .·:: .: > ·,, ·., . ' 

-.siendo este el juicio de pago de pesos, mismo que le depara mayor derrama - - -

'- ,económlcaca y perdida de tiempo, ya que es muy frecuente que en los 

' contratos de ~rrendamlento no se exija al arrendatario la firma de un fiador 

que responda por las obligaciones de este, enfrentandose a otro gran 

problema consistente en que una vez lanzado el Inquilino le sera muy dificil alJi:; 
"'. -~-- -

arrendador ubicar el domicilio en el cual pueda ser emplazado a juicio. el;_: 

arrendatario, situación que retrasara aún mas la resolución de dicho 

procedimiento. 
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j}- En •la actualidad el juicio de pago de pesos que prómueva el 'act~~·¿••,i.!:;i 
para lbgr~r.' el ~~mate de los bienes embargados en é1 Juicio e~p~~iaí ~d~';;\~~~ 
d~s~h~~ló, 1ri·d~berá de.hacer dentro de los s)gulentestres dlas si 'e1'elll~ar96',~~Y"t'; 

·.se re~llz~ e,n el momento ,de realizarse el lanzamlen_to .y en el cas~ de i¡[ié. s;:;~.,:::: 

:~:~ri:r~~a:o q::b~~gy: d::::a:~ r;::rl:i~;::o~c~l~-~~~~:l~:~~~Ld~"~~l~t 
· desahucio; ya que de no. hacerlo el derna_ndado podrá $()1.1clt~r q~~_;e, l~~~~té;C:S_i 

el e~b~rgo tra~ado sobre sUs bienes .. _:; , :-. ~-· ·-~· .. <-:<':-_,~:·:.,.'. .. -.':{;:;·~~:\~.~E 
. , .· . ~ ·, .. · --:·;, ,. ' ·-;.\,~:;.~f~(J;~~ 

16.- Al. perm~l~_ la •ley que el· _lnqulllno¡eallce e,l_p~gC> de lasie~t~~:f :!;~ 
debidas, aiín después d;e dl~ta~a 1~' senÍencl~ ;ansgrede los prindpl()s"';'. \~ 
generaÍ~s del der~i:ho, toda v~z que la sentenri1~ que condena al lanzamle~to' ' '-X( 

. · q~edarla si~ ejec~~lón y mas aiín que .al permitir que el Inquilino haga pago 

de las· pen~lones debidas, alln cuando ya se haya dictado la sentencia, 
. " ·.;. . . . 

ocasiona que. los arrendadores en repetidas ocasiones no logren la 

desocupación de su Inmueble; ya que en ocasiones el inquilino en forma 

burlona exhibe el pago hasta el momento del lanzamiento, y después de esto 

deja de pagar nuevamente las rentas hasta que sea demandado nuevamente. 
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