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NTRODUCCION

. e El hombre como Unico ser pensante que habita la tierra, ha creado
. normas ]urldlcas tendlentes a ‘armonizar sus relaclones inter-sociales;
creando un estado de’ dere 2| cual continuamente sufre transiciones en su
conjunto normatlvo camblo ue tienden a que la justicia sea mas equitativa
'y realista en ‘el tlempo y Iugar kn el que tenga aplicacion, atn y a pesar de la

sentencia de Tomas Hobbes que sefala “El hombre es el lobo del hombre”,

La vivlenda constltuye uno de los satisfactores bésicos y elementales

familla y de la sociedad en general, toda vez que es
an Ios valores mas importantes y fundamentales para

encuentran cobl]o y seguridad

; En la actualidad la vivienda representa uno de los problemas mas
grandes y dificiles de resolver para los gobiernos, en virtud de que ha sido un
" tema olvidado por muchos afios lo que ha ocasionado que el problema de
falta de vivienda se agrave cada vez mas y esto se debe en gran manera al
crecimiente poblacional desmedido y a fa falta de planeacién de las
autoridades, aunado también al fenémeno que se presenta en las grandes
urbes o zonas conurbadas a estas, en donde se concentra un mayor nimero
de personas que se mudan con sus familias atraidos por el suefio de que en
las grandes ciudades hay oportunidades de trabajo y superacion para todos, y
mas ain que debido a la situacién econémica por la que atraviesa el pals
resulta inalcanzable para muchas familias adquirir o construir una vivienda, lo
que ocasiona que haya mayor demanda de inmuebles que se arienden para
casa habitacion, con lo anterior no queremos decir que el juicio especial de
desahucio solo sea procedente para solicitar la desocupacion de bienes
inmuebles destinados a la habitacién, ya que en nuestra legislacién se
contempla el mismo procedimiento para todos los inmuebles sin tomar en
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“ 2~ del:pals, .existe un gran rezago en las legislaciones por lo que las mismas

consideracién el’ que se hayan destinado, es decir sin importar que se

destinen‘par casa‘h'abitéclén'o bien se trate de giros mercantil-industrial o

‘Es de,@estaéar que tanto en nuestro Estado como en la mayor parte

. resultan obsoletas y en algunos casos inaplicables, tal es el caso del capitulo“
IV que regula el juicio especial de desahucio en nuestro Codigo de .
Procedimientos Civiles que se encuentra vigente desde el afio de 1937, toda ::

vez que dicho capitulo no ha sufrido reformas importantes o sustanciales
salvo el cambio o sustitucién de algunas palabras que de ningiin modo han i
subsanado las lagunas o carencias que tiene desde su promulgacién, potl
que algunas figuras han venido cayendo en desuso como se apreciara’ en el
presente trabajo. i

De la legislacién 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, opinién que no compartimos en virtud de que dicho criterio
ocasiona que en algunos casos se causen graves dafos y perjuicios a los
amendadores, y no nos referimos a aquellos que son duefios de grandes
edificios o consorcios condominales, sino a los propietarios de pequefias
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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Iavéukal enel presente trabajo nos enfocaremos al estudio de
: ! _antos problemas que se originan con el incumplimiento de las
- obligaclones' contraidas por los arrendatarios, como lo serfa la falta de pago
de las rentas y la resistencia de éste para desocupar el inmueble arrendado,
problemética que se agudiza, si tomamos en consideracién que en nuestro
sistema juridico actual existen grandes lagunas y deficiencias en materia de
amendamiento de inmuebles siendo una de las principales el que no se
sefiale expresamente en la ley cual es la finalidad o finalidades que se
persiguen en el juicio especial de desahucio, ya que con dicha omisién se da
pauta a que los jueces del Poder Judicial del Estado de México de manera
errénea consideren que la tnica finalidad que se persigue en dicho juicio es
lograr la desocupacion del inmueble arrendado y en consecuencia desechen
aquellas demandas en las que ademds de la desocupacion del inmueble se
demande el cobro de las rentas adeudadas o cualquier otra prestacion.

Situacion que complementada con otra deficiencia importante que
seria la falta de disposicion 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 articulo 857 del Cédigo de Procedimientos
Civiles, faculta al actor quien siempre ser4 el arrendador, para que en el
momento de la diligencia de requerimiento a que se refiere el articulo 849 del
mismo ordenamiento legal o bien al efectuarse el lanzamiento, con la
intervencién del érgano jurisdiccional embargue bienes suficientes que sean
propiedad del arrendatario mismos que basten para cubrir las pensiones
rentisticas 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 principaimente el otorgamiento de una garantla que puede
consistir en fianza o en deposito que sea suficiente y bastante para responder
de los posibles dafios y perjuicios que pudiesen ocasionarse en virtud de que
a dicho embargo le dan e! cardcter de precautorio y mas ain que de
satisfacerse los requisitos y realizarse nos enfrentamos a ofra gran
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épnélstente en la imposibilidad juridica y material para sacar a
lcho‘s blénes dentro del propio procedimiento, toda vez que no hay
’,‘jque perder‘de vista que nuestra legislacion clasifica a estos juicios dentro de

" los denomlnados “especiales” los cuales tienen la peculiaridad de que se

k rigen por sus proplas normas y disposiciones, no permitiendo 1a aplicacién de
ﬁgurasjurldlcas que no se contemplen dentro del capltulo que los regula, y en
virtud de que en dicho capitulo no se especifica que pasara o cual serd el
destino de los bienes embargados, no es factible lograr su remate, slendo que
lo mas légico y adecuado seria que en la sentencia definitiva que se llegase a
dictar ademas de condenar al demandado a la desocupacién del inmueble
arendado, se le condene tambien al pago de las rentas adeudadas y que de
no realizar dicho pago en un determinado tiempo, se procedera a su remate
en almoneda publica y con su producto se har4 pago al actor de las rentas
debidas.

De lo antes dicho nos podemos percatar que existe una apremiante
neceslidad de realizar algunas reformas o adiciones a los articulos del capitulo
que regula al juicio especial de desahucio, enfocAndolas a establecer un
criterio unificado respecto a la finalidad que persigue el juicio en comento, y
mas aln la forma en que puedan y deban ser rematados los bienes
embargados dentro del mismo juicio, ya que con ello no se lesionarian
derechos de los arrendatarios y sin encambio si se lograria evitar que se
siguieran causando graves perjuicios a los amendadores, ya que estos
lograrlan el cobro de las rentas adeudadas, en un menor tiempo y no se
verfan 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 mayer
derrama econdmica, desgaste y perdida de tiempo para el actor, asi como
también ocasiona una mayor saturacién de trabajo a los érganos
jurisdicclonales, contraviniéndose con ello el principio de economla procesal y
pronta expedicidn de la justicia.
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jo'<a ._l@_s érganos
 de economia procesal y -

E‘nkla' elaboracién del presente trabajo hemos adoptando una posicién
neutral, en relacién 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 tendencla a favor de alguna de las partes, no es
esa nuestra intension, ya que en ocasiones el estudio del tema asi lo amerita.
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1. GENERALIDADES DEL DESAHUCIO
1.1 CONCEPTOS FUNDAMENTALES
1.4 ' DEL DESAHUCIO

Sobbee et tdémitino ddsahiioino ean cuantdo aa sau siggifiladdo, nossditise ebl
tratadista Demetrio Sodi: “La palabra “desahucio” viene del verbo desahuciar,
se compone de las palabras “dos” y “ahuclar” contradiccion de “afiduciar” que
se deriva de la palabra latina “fiducia”, confianza, significando en el caso, la
perdida de la confianza entre el duefio de una finca y el que a su nombre la
disfruta”. (1).

De la anterior definicién que nos da el autor Demetrio Sodi de la palab‘ra
desahucio, nos podemos percatar que se‘trata mas bien de-una-definicién
puramente gramatical y que se_encuen

tra’muy apegada al antiguo derecho
romano. :

Para el L,l‘ty:ehg:l‘;ado ,R‘af'éél de Pina y Vara el desahucio es “la accién de
privar al inquilino del goce del focal arrendado, vencido en el juicio de
desahuclo. '(2)

A nuestro criterio la anterior definicién resulta un tanto incompleta, ya
ue'e:n ésté' el autor solo hace alusién a una de las partes que intervienen en
procedlmlento de desahucio, es decir el inquilino y deja fuera al actor
arrendador) que es quien solicita la desocupacién y por otra parte al 6rgano
i "Junsdlccional que es quien llegado el momento privara al inquilino del goce
del local arrendado

s SODI Dernelno L@jygmm‘fomol Edunrial Pcrma Méxleo. 1946 Pag. 540. -
2.0EPINA Y VARA, Ralael DMM Ed. Porrua Méxu:o 1936 pag. 231,
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Para et autor José Maria Manrresa y Navarro “desahucio es el hechlb'de
pedir el duefio al arrendatario de una finca nistica o urbana que la desocupe
la deje a'su disposwlén‘ y juiclo de desahucio e! que se entabla con t
objeto, aunque con mas propledad dice el mismo autor, pudlera denominars
juwlo de lanzamiento”. (3)

“Nos parece mas completa y adecuada la definicion que nos da'el autor

' José Marfa Maniresa y Navarro ya que esta se sujeta mas a la actualidad,
'pero conslderamos que dicha deﬁnlclén carece de un tercer elemento ya que

it bienes_cierto el duefio es qulen Ie pide al arrendatario que desocupe la
finca, también lo es que dicho requerlmlento lo debe de realizar mediante un
érgano jurisdicclonal, o ‘

Es cierto queks:e ha g:Uesﬁbnado el término de desahucio, pero también

lo es que todos asociamos ‘al mismo, con problemas inherentes a la
desocupacién judicial de un inmueble rentado.

142 DEL EMBARGO

Etimoldgicamente, significa obstaculo a la Ilbre dlsposncién déflb o
embargado. (4) : w

De la definicién etimolégica podemos concluir que el embargdkes una
fimitacion o traba a la disposicion de los bienes materia de este. - '

- Nos dice el maestro José Becerra Bautista: “El embargo es la
-"afectacién 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 Enjuciamiento Civil, Comentada y Explicada, Tomo Hl. Imprenta - °

de la revista de legislacién, Madnd, 1957, Pag 514 -
4. DE PINA, Rafael, CASTLLO, José. Insttuciones di ho P | Cvil 13° Ed. Edtonal Porrua, México,
1980 Pag 231.

(%1
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mentar que'la conslderamos un‘f'

- Otro concepto’ de: embargo nos Io da el ]urlsta Rafael de Pina_quien
;defne al embargo omo "‘Intlmacién judicial hecha a un deudor ‘para‘que se:
‘i‘abstenga de realizar chalquier acto susceptible de produclr la dls nuclén” de
: Ia garantla de un c}édlto debidamente especificado” (6)

L :De‘ la definicién que nos da el autor Rafael de pina cabe destacar que -
bien.pa"rece que el autor en su definicion solo se refiere a los embargbs
precautorios, y no asl a los embargos apremiativos ya que en este tipo' de
embargos la intimacién judicial que se hace al deudor no solo es para que se
abstenga de producir una disminucién de sus bienes, sino mas bien es para
que haga entrega de los bienes embargados y asl ponerlos a disposicién de
la persona que haya sido nombrada como depositario de los mismos.

Nos dice el tratadista Demetrio Sodi que el embargo “es la ocupacién
de bienes hecha por mandato judicial, y que esta ocupacién puede ordenarse
bien con simple caracter de medida precautoria, que se califica de preventivo,
y que constituye una diligencia comun a toda clase de procedimientos, o bien
como un tramite obligado para hacer efectiva la obligacion del deudor
afirmada en la resolucién judicial que lo condena, en cuyo caso recibe la
denominacién de.apremiativo. En una como en otra clase de embargo, éste

5 BECERRA BAUTISTA Josd. gl_rggw_cmmn_M_ém 6. Ed Eduorial pomia, SA. México, 1977, Pég. 308.
6. DEPINA Y VARA, Rafael, 0b. Ct.’ pag 231 2
7. © SODI, Demetrio. ab Ctt., pap 9.
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ertada. yé que reﬁere que el embargo es la ocupacién de bienes

" hee a por mandato Judicial, de lo que se desprende que para [a realizacitn de
el embargo “es “necesarla la intervencién de un dérgano jurisdiccional, asi
como 'tam'blékn porque toma en consideracidén los diferentes tipos de
embargos, como es el caso de los precautorios o preventivos y el de los
embargos apremiativos, y atn va mas alld puesto que en dicha definicién
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 titulos negociables que deban de ser
depositados o bien qué se trate de negociaciones ya sean rusticas o
mercantiles que puédan ser intervenidas con cargo a la caja.

De las anteriores deﬁnlclones podemos concluir que el embargo es
una medida ejecutlva de subrogacién. en virtud de la cual eljuez sustrae del
patrimonio del deudor las. cosas de su ‘propiedad, privéndole de la tenencia -
-y admlnlstraclén para que. en su oportunidad proceda a su conversién en
“dinero y hacer pago aI acreedor. :

Cabe destacar que en todos- Ios"erﬁbargos existe un comun

denominador: siendo la garantfa a través del secuestro de obligaciones .

actuales derivadas de una sentencia o de un trtulo ]ecutlvo ode obllgaciones» B
futuras precautoriamente aseguradas. : L

Cabe destacar que todo deudor tiene la fesbbnsabllldad 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 esbeciﬁca que si no afecta la
propiedad del deudor sobre lo secuestrado, si aitera la disponibilidad que
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ei'_:er:l simple custodio cuando ‘él ‘

supuesto’ necesario"en esta materla, que el deudor sea: propletario de los
blenes en. Ios que s va;a trabar el embargo o0 que le pertenezcan derechos

b) Blenes lnembargables No obstante que el embargo tlende
e asegurar bienes del deudor para después venderlos y con su importe pagar
- _Ia deuda no todos Ios blenes pueden ser embargados.

Conforme al derecho de indias no se podian embargar las canoas de
perlas ni su avnuallamlento ni los ingenios de moler metales y sus avlos, ni

los de moler azucar Enla Ieglslaclén hispana se estableclan beneficios a
e los labradores, de tal manera que no se les podian embargar los
i ;ybueyes. mulas ni otras bestlas de arar, ni los aperos ni aparejos destinados a

la Iabranza i PR

Tampoco podlan embargarse en beneﬁclo de otros trabajadores, los

Instrumentos destlnados a las ; ores,‘ _oﬁglos,o manufactura de cualquier o

operarlo. S

L No eran embargables Ias mieses que después de segadas existieran

o fen Ios rastrojos y en Ias eras hasta que estuvieren limpios y entrojados los
granos. S e
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dejar la congrua sustentacién de Ios que de'
todos éstos pueden pedir y se les deben da
sino es que tengan ofro modo, arte_q oﬁclo

Actualmente ,Iqis blehééjvéxcép}gadc}s de embargo, segun | articulo 722

: U Los blenes que: constltuyan el patrimonio de la fam||la. desde surl
Vi Inscrlpclén en el Registro Publico de la propledad.
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6 los vestidos y los mﬁébleé'de' uso ordinario del ‘
e sus hl]os incluyendo ]uguetes no siendo de lujo.

| menaje .de cocina, -entre los que se Incluyen las estufas,
cuadorés 0 mollnos domesticos ollas batidoras; baterlas

tos, aparatos y Lfltiies neces‘arl‘os para el arte u oﬁcla

las siembras.

IX. El derecho de usufructo; pero sl el derecho de este
X. Los derechos de usoyhabutacléu S s
Xl Los sueldos y emolumentos de: Ios funclonanos y empleado
publicos. L LT
o XN, Las servldumbres no ser.a que se embargue el fundo a cuyo favo
-estén consutuidos excepto aguas ‘que es embargabl
B lndependientemente ' e

XIll. La renta vitalicia, stablecldos en el el Codigo ol

XIV. E! salario. mlnimo lo sueldos,pe‘hSIbnes‘ y ‘comisiones - hasta . -

ciento cincuenta d(as de salarlo minimo Igente en Ia reglén por afto;
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XV. Derogada. : S
XVI. Los demés bienes exceptuados por la Iey g

Asimismo el articulo 723 seﬁala que nunca podré embargarse mas de
las tres cuartas partes de los blenes del deudor. Sobre la cuarta 'arte

restante solo podrd trabarse embargo, en. Ia mlsm ;
establecida, por virtud de la responsabllldad o deudas contraidas on
posterioridad al haberse trabado el embargo sobre Ias tres cuartas partes Lo
mismo se observara en ulterlores e]ecuciones, "

' fcuando mejore la fortuna del deudor,
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e) Déyé’lg'héc\iéﬁ de|
L obligaclén y eI embargo tle

.se encuentren en el Iugar del julclo

: rden'que ha de seguirse en la designacién de bienes. Los
escritores hlspanos declan sl se .Invertia el orden al momento de la"
designaclén de blenes  originaba fa nulidad del embargo. Hevia Bolaflos

: ,'tefutaba Ia tesls afirmativa “hecha la ejecucién en bienes del deudor aunque

" se invlerta el orden en la traba, no se anula la ejecucién, por ser el orden
pies_crito 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)

8. OVALLE FAVELA, José. Derecho Procesal Civil. Ed. Coleccién de texos juridicos Universitarios, Facuttad de
Derecho, Mexlco, 1984. Pag. 314.
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Manrresa y Né:vla‘rr' tambié te esta s lucién en razén de quela
ley no establece dlcha nulldad' ¥y no hace mas. que conceder un derecho y jos

derechos concedldos por Ia y.son renunciyavbles y si el deudor y el acreedor ’

s:designados. en
las legales y costas 2

: bienes deslgnados y no se hace. constar ‘esatraba en el acta correspondiente,;

5 OVALLE FAVELA,dosd oujcm Paﬁ. M
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los ri1i"sm'6's. i

pirtin “Carneluttl al corregir Ia inocua impreclslén del Ienguaje segun Ia cual
'eI patrlmonlo es el objeto del cumpllmlento de las obllgaclones - Siendo que

: "deberla ser el objeto de la ejecucién -,-ensefia que si el deudor no cumple :
‘entregando el :-bien debido, cualqulera entre sus bienes est4 sujeto ai
; e]ecuclén. esto es, puede constltulr el ob]eto inmediato del proceso”, (10) :

T Ahora bien podemos decir que como el conjunto de blenes es lo que; “vf,
- ‘»constltuye el patrlmonlo el objeto de ejecucién resulta ser cualquler blen que -
'pertenezca a una persona, : '

1.1.3 DEL REMATE

La definicién gramatical de_la palabra remate es “La ad]u‘dlc‘a:clénxd‘ o

una cosa en subasta o almoneda” (1 1)

AI remate se le conoce como sinbnimo de subasta
ehmolégico de ésta, proviene de sub y asta, es declr. debajo de

en Roma se ponla una lanza en el lugar.en donde se celebrab“
publica. (12).

i0. CARNELUTTI Francisco, Insttuciones dg Derecho Progesal Civil, 3. ed,; Ed. Ednota Namonal Mé)uco 1981
214 L

Pag
11. DEPINAY VARA, Rafael Diccionaro de Derecho, Ed. Porrua, México 1986, pag. 231,
12.- BECERRA BAUTISTA, José, ob. i, pag 362
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"rd_o;PaIlares define al remate como ‘Un acto

[ kma‘ festaclén de voluntad de adquirir tal cosa.

S Para el Tratadista Carlos Arellano Garcla el remate "Es una lnstrtuclén ‘.g
]urldlca en cuya virtud se transmlte eI dominio de un blen inmueble o mueble
“embargado, . por - Ja autorldad estatal a la persona fisica o moral que ha ‘
reunido los r‘eqlu_ians ]eg;les para adgquirirla dentro de a via de apremio™.(15).

. »13 PALLARES Eduavdu.w?_mw Edtotial purria, México, 1678. P4g. 568.
~14: MANRESAY | NAVARRO Obot pig. 818
L !5 ARELLANOGARCIA Car Mﬁgm] 3% ed.; Ed. Porta, México, 1993, Pag. 622.
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d‘e‘ramos que esta definicién resulta ser la mas completa, por lo
estudio de los elementos que la componen o enclerran:

0 a) Es una institucion juridica dado que hay un conjunto de relaciones
- jurldicas umﬁcadas con vista a una finalidad comun, estas relaciones
‘ ]urldlcas van desde el avaldo, certificado de gravdmenes, postura legal,
hasta publicacldn de la convocatoria de remate, adjudicacién, fincamiento del
remate, aprobacién del remate, otorgamiento de la factura u otorgamiento de

la escritura publica y entrega de posesién.

b) Las consecuencias juridicas mas relevantes del remate es la
transmisién del dominio de una cosa al sujeto que ha hecho manifestacién de
voluntad de adquirir tal cosa. Se transporta el bien del patrimonio del deudor
al patrimonio del adquirente en la llamada venta judicial.

c) El bien enajenado mediante el procedimiento netamente procesal
ejecutivo del remate, puede ser mueble e inmueble. Tiene importancia hacer
esta distincion habida cuenta de que rigen diferentes reglas especificas para
el remate de blenes inmuebles, en comparacion con la de bienes muebles,

’ be existir el presupuesto de que el bien que se remata ha sido

s éste es un paso anterior insustituible de esencia, requisito
pa que se lleve a efecto el remate. No es concebible la venta
’ ate,,de(un bien - que previamente no haya sido embargado, se
trata de un p,‘res‘ﬁbu‘éSto‘necesario para el remate.

e) La voluntad del enajenante del bien que se remata o bien la
: autoridad estatal que actiia con todo el Imperio que corresponde al poder
_‘ pub_||co.,Se puede mencionar también a la autoridad jurisdiccional pero, no se
» hé#e_ para domprender dentro del concepto genérico de remate a la autoridad
a"dmlnlstratlva y la autoridad fiscal que también llevan a efecto la venta
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of supuesto que, el remate del derecho procesal c
por ta Autoridad Judicial,

Naturaimente q'ue en la venta judicial, llamada remate en el proceso.. .

- civil, es _Indispensable la concurrencia de la voluntad de la persona fisica o
. moral que adquiera e| dominio del bien rematado. Si el juzgador por °

= dlsposlclén del derecho vigente se sustituye a la voluntad de! propietario del

bien embargado no deurre lo mismo con la voluntad del comprador, para el fa
adqu:sncién es resuhado de una libre manifestacién de su voluntad.

g) Claro que no se basta la manifestacién 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 .
estan establecidoé pafé gafanilzar los intereses del ejecutado, a efecto de -
que los bienes se venyc@akn»;eri remate ‘en las mejores condlclones de precio. “u

al ; creedor ejecutante.

Cabe destacar que todo remate presupone la existencia de una
sentencla : condenatorla firme (en principio) que ordena el remate y trance de
;_Ios blenes embargados, el sefialamiento de dia y hora para que tenga
verificativo el remate, subasta o almoneda la realizacién del remate en forma
ptblica, permitiendo a los postores que en presencia del ejecutante, del
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141.4 DE LOS JUICIOS ESPECIALES

El maestro José Becerra Bautista nos dice que los‘julclos especia'les )
en realidad son una continuacién de los Julclos sumarlos. ya que
respectivamente su -tramitacion requiere y- requirié respectlvamente una
menor solemnidad en relacién con los juicios ordinanos; "Julcios sumarlos, .
eran los procedimientos que por naturaleza del derecho sustantlvo requerlan
un tramite 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 continuacién.de los juicios
sumarios, es de resaltar que no coincidimos dei todo con su criterio, ya que si
bien es cierto tienen marcadas semefanzas con dichos procedimientos,
también lo es que han evolucionado y han tomado caracteristicas propias y
distintivas, ya que los juicios sumarios eran aquellos en los que se requerfan
menores formalidades y brevedad de plazos, y en la actualidad se les
denomina como “juiclos especiales” a aquellos que estan revestidos de
“cognicidn fimitada” es decir que su conocimiento se encuentra prescrito por
la ley y en consecuencla los jueces solo pueden conocer de determinadas
prestaclones. as[ como también limitan las excepciones que el demandado
puede hacer valer en su defensa.

16, BECERRA BAUTISTA, José. ob. Git; pdg. 261
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‘Cabe destacar que si bien es cierto que el juicio especial d'eid‘es"
sta‘claxs‘lyﬁcabdo dentro de los procedimlentos especiales, esto Se.‘Hébe“a_QUe
el mismo se encuentra revestido de cognlclén limitada, siendo que al respecto
‘el Licenclado Eduardo Pallares nos dice: “COGNICION LIMITADA cor{ este
nombre nos expresa el conocimiento limitado que de las -cue
controvertidas tienen los jueces en el juicio ejecutivo y en loéb. i

Algunas legislaciones restringen el derecho de defensa del demandad
unicamente le permiten oponer determinadas excepciones, Lo inlsni'q
acontece en los juicios de lanzamiento™ (17), :

De lo anterior deducimos que el conocimiento limitado prescrito por la
ley que los jueces pueden tener en el juicio especial de desahucio, esta
prescrito tinicamente en cuanto hace a las excepciones que el demandado
puede hacer valer en su defensa, ya que el articulo 853 del Cédigo de
Procedimientos -Civiles, 'no le permite oponer a éste toda clase de
-excepclones, sino Unicamente las de pago y las previstas por los articulos
- ‘2285 al 2288 y 2299 del Cédigo Civil del Estado de México. Destacando que
-en la ley no existe limitacion expresa en cuanto a las prestaciones que el
“actor bueda demandar, criterio que nos sirvi6 como sustento juridico de la

propuesta que se expone en el presente trabajo.

Por ultimo es de sefialar que actualmente nuestra legislacion sefala ;
como procedimientos especiales a los siguientes:

" a) Tercerlas
orcio qu mutuo consentimiento

: ye) Declaraclén del estado de lnterdlcclén

17, PALLARES, Eduado. Ob. Ci.; pag. 160.
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1.2 SURGIMIENTO HISTORICO DEL DESAHUCIO.

1.2.1 DERECHO ROMANO

En relacién al contrato de arrendamiento de blenes inmuebles - de
donde se desprende el juicio de desahucio, se tlenen antecedentes remotos

En el Derecho Romano encontramos que el contrato de arrendamlento. >> ‘
yatenia una ﬁgura Juridica propiaVy bien definida.. o

n tres figuras,

Qque ejercen Ias profeélbnes ||berales se admitia que esas personas podlan

: .Vreclblr una rem aclén pero se [lamaba honoraria”. (19)

FiU4Be EUGENE PETIT. M@M&iﬂk@ﬂgﬂgmm&nonm Nacnnal Méxlco 1963 paq 401
19, |dem,
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Nos dice el maestro Jua
figuras de arrendamlento'
antes que con el proplo d

20 - IGLESIAS, Detecho Romang, Ed. Ariel, Barcelona Eupana 1956 pég 426

21 EUGENE PETIT. Ob Ct, pag. 404
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1.2.2 EL DERECHO ESPANOL
1.2.24 EL FUERO REAL

El Fuero Real Espafiol es un antecedente mas claro y éonclso yé que
esa Ley reglamentaba en forma precisa el procedimlento ycausas por las
cuales se podla lanzar al inquilino de la casa que rentara Y seﬂalaba como

. “una de Ias prlnclp' 'es causas que el inquilino dejara de pagar el lmporte de
' ﬁos, ademas también se reglamento que para el caso en

inqu 0 pa are el adeudo antes de ser lanzado, se suspendlera dicha

:dlllgencia y con ello evrtaba que se'le despojara de Ia mlsma Y es asl como

en'su texto el Fuero Real nos dice:

|, pago de Io que se le adeude por concepto ‘de

v “Toda cosa que el home tuvlera en casa ‘alogada de

':otro mandamos que ea empeﬁado al dueﬁo de la: casa por. el aloguer,
: maguerque no fuese pleito, & haya por hl su Ioguer (22)

1222 LAS SIETE PARTIDAS

: ”22 FueroReaI lerolll Tido xvn Ley | |v Tcmadode |oscou|gos spafioles C: y Tomo |,
Madnd Antomo desan manln Edtor, 1872 pég 399 : S Il
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ria: cualquier otro contrato menos arrendamiento”... si otra cosa
no fuera dinero contados, no seria loguero, mas seria contrato

en Ia'sv leyes de las siete partidas, donde el derecho del arrendador
lanzar o desalojar a un inquilino de la casa arrendada se hace
masfrigUroso"en perjuicio de! inquilino, ya que no existla procedimiento

judlcial alguno, y el arrendador era facultado por la propla Ley para ejecutar el
lanzamiento del Inquﬂlno. cuando éste no le hubiere pagado el importe del
arrendamlento por un afio; asf mismo la ley permitfa para mayor garantla de

el propletarlo de fa ﬂnca, que esté al momento de hacer el lanzamiento
argara b "nes propledad del arrendatario, para garantizarse el pago de lo
e se adeuda a por concepto de rentas

'vlogada. fncas obllgadas al sefior de la casa’ por el loguero et por Ios :
mengscabosque hubiese hecho en el ella, et puédelas retener el sefior de la
: ﬁlcaVSa‘cofriVo por pefios, manguer non quiera el otro fasta que pague el loguero
. ‘etlo enderesce los menoscabos que fizo en la casa. Pero estas cosas sobre

‘dichas que fallare en la casa et que tomare por pefios, non las debe tomar el :
sefior por si mismo tan sollamente, mas ante los vecinos, metiendolas en

23 REY DON ALFONSO X, Siete Partidas, tomo lil, Quinta Partida, Tituia VIIl, Ley |, Cardenas Edtor, Matnd,
Imprenta real, 1807, pag. 219.
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éséiipfb ante ellos porque non pueda hl seer fecho ningunt engafio. Et lo

.- que ‘desuso dixiemos de las casas, entendlendose tambien de las heredades

: f‘«:como de las vidas et.de Ias huertas que dan los homes 4 labrar
Earrendasdolas, ea cuantas cosas metiere el labrador en ellas con

conocimlento del sefior, todas fincan obllgadas al sefior ed los puede tener

“ por peﬁos fasta que el Iabrador le pague la renta que ha dejado de pagar a

razén dgl arrenqamlgnto, si nqn pago 4 los plazos que hubiere & pagar (24)

1223 LALEYDELENJU C‘IA_MIEN';I'O civiL

o Es la Ley del enjulclamlento ‘civil Espaﬁola el antecedente més claro e
o Inmediato de nuestro ]ulcio de desahuclo. en vlrtud de que esta ley fue una de
- ,'Ias prlmeras en‘reglamentarlo pues como ya vimos en la Ley de las slete

e . panidas. se facultaba al arrendador para que por sl mlsmo procediera a la

’fNavarro ocurre con i

k desocupaclbn de la casa sin mas tramlte Iegal Es en esta Ley donde se le
'kconoce por prlmera vez con el nombre de DESAHUCIO al hecho de que el
: varrendador sollcite en forma y términos judlclales Ia desocupacion de su casa
al inqumno Yes asl com

e tratad]sta José Marla Manrresa y
ncla ve e ‘el dueﬂo o usufructuario en la
necesldad de acudlr a Ios tnbunales para obllgar al arrendatario o inquilino a
- f.que desocupe' a ﬁnca blen por que haya cumplldo el tiempo del arriendo, o

- 24.REY DON ALFONSO X Ob L., Ley V, pdg 220 221
;.25 MANRRESA Y NAVARRO, Joa Mara, ob C. Pdg. 514
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el actor en su demanda el juez inmediatamente o a lo

as en tres dlas dlctaba sentencla condenando al demandado a desocupar

“el Inmueble, aperclbléndole de Ianzamiento en caso de que no desocupara la

fﬁnca por si mismo enel término o pIazo que se le hubiere concedido para tal
- efecto. Los térmlnos que conced[a la ley en estudlo para que se verificara la
desocupaclén voluntarla eran. el de ocho..dias si se trataba de casa

‘habitacién, de qulnce dlas siel’ estableclmlento era mercantil o industrial y

3 vente dlas si se trataba de fi inca rustlca

acomo causas para que se pueda

.. Las: sentenclas dictadas en: los julclos verbales eran apelables en
ambos efectos. lo que es de consnderarse que era Incongruente con el mismo
Julclo, ya que para que procediera éste ‘era necesano que el demandado
estuviese de acuerdo con los hechos aducldos por el actor en su demanda y
por consigulente en la inminente desocupaclén del I_nmueble. de lo contrario
se hubiera opuesto al juicio verbal, para"quekia desocupacién se tramitare en
Juicio ordinario.

TESIS (0N
FALLA DE ORIGEN

s
[




supeditaba a Ia voluntad"'del d
“con los hechos del actor ensud

se iniciaba el ]ulclo verbal el Juez acordaba en el sentldo de que se daba pe
terminado dicho juicio verbal, déndole” traslado ala demandada para
substanciara de acuerdo con las normas establecidas para el juicio ordinarl
Juicio que por su tramitacién se hacia mas largo y costoso.

1.3 ANTECEDENTES EN EL DERECHO MEXICANO.

13.1. LEY ORGANICA DE LOS TRIBUNALES DEL ESTADO 'Y
PROCEDIMIENTOS JUDICIALES DE 1868. '

La Ley Orgédnica de los Tribunales del Estado y Procedlmientos‘*
Judiciales de 1868, que rigié en el Estado de México, fue decretada por el
congreso del Estado y promulgado por el Lic. Cayetano Lépez y Pérez en su
carécter de Gobernador provisional.

1.3.2 CODIGO DE PROCEDIMIENTOS JUDICIALES EN MATERIA CIVIL:
DE 1884,

El Cédigo de Procedimientos Judiciales en Materla CIvuI
expedido por el Lic. José Zubieta en su caracter de gobemador con tuc
mediante decreto de fecha 16 de octubre de 1884, siendo éste el segundo
codigo procesal vigente en el Estado. :

r'\-

Wi
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islén Junto con Ios Cddugos CIvuI i

'Itado del decreto numero 501;‘,’."

' Civules en el Estado de Méxlco como se tlene ratificado en'el decretd N° 9 de
fecha 18 de agosto de 1917, expedido por el Congreso del estado, publlcado
en la gaceta de gobierno del 27 del mismo mes y afio.

* 1.3.4 CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES DE 1937

El cédigo de procedimientos civiles para el Estado de México que se
encuentra en vigor a la fecha, es el de 1937, el cual fue expedido el 9 de
agosto de ese aiio, por el Gobernador interino del Estado Libre y Soberano
de México, Eucario Lopez Contreras, en efercicio de las facultades
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lmportantes 0 modlf caclones en su esencia conéervando hasta la fecha la
redaccién original. ' o
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2, EL JUICIO ESPECIAL DE DESAHUCIO

2.1 NATURALEZA

211 Juicio de caracter especial,

_ : En cuanto. a la Justificaclén de -su. exlstencia como procedlmlento
. 5 ‘auténomo ha sido Impugnado eI julclo de desahuclo y: como velbigracia

. ,,]ulclo auténo no, aklas provldencias de Ianzamlento“ o sl hublera sldo sul‘ clente
i dir arla estableclda ‘para tramltar los juiclos fundados en la falta

de pago de rentas, y m: '
. de desahuclo (26) .

repugnancia que Inspiran los juwlos

‘ En cuant a: la cita- anterlor. no.es exacto que las provldenclas de
Ianzamlento comempladas por el Codigo de 1884, hayan sido elevadas a

de - ju cuo auténomo, sino que el legislador cre6 un juiclo nuevo
lsmo que “denoming juicio sumario de desahucio, el cual con el transcurso o
. del tlempo se vino a convertir en ‘juicio especial”; que a diferencia de las -

B antenores 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 via ordinaria no es la idénea 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 propledad 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 dg Derecho Procesal Civil, Crdenas edtor y distnbuidor, México, 1976, pag. 550.
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|o§ 'Ia"nz'amlen'tos y éstos

rma voluntarla, (] blen en su rebeldfa se efectuara el
_'Ianzamlento en forma vlolenta.

:desocupar ‘en

_Ajﬁlcioxde desahucio finca su carécter de JUICIO ESPECIAL, en
1cuanto al conocimiento limitado que de el se tiene en su tramite procesal ya

; Fque' la:ley adjetiva solo prescribe determinado tipo de excepclones como
: 1 defensa del demandado, que en este caso serd siempre el inquilino

algunos casos que casi son la totalidad de estos juiclo
audiencia de pruebas y alegatos.

El- juicio especial de desahucio a sido considerado por alg'unos
i :v_'trat’adlstas como juicio efecutivo, y es asl como lo dice el Licenciado Eduardo
"Pallares *Es julclo ejecutivo porque comlenza con un auto de ejecucion...

ome queda dicho ‘el juicio se inicia con Ia ejecucién que consiste, no solo en
el embargo que el actor puede pedir desde que presente su demanda, si no
-enel reqderimlento y la notificacién que ordena el articulo 490 a su vez el
: : 98 ordena que al hacerse el requenmlento se embargaran y

' a Ios arﬂculos 490 y 498 del Cédigo de:
Dlstr‘ Federal
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déétabar que no compartimos dichos criterios ya que‘si blen e
]ulclo especial de desahucio inicfa con una ejecucién, conslstent
n que se haga de los bienes del demandado cuando el actor as
‘lo- sollclte pero “esto no es fundamento para que dicho juicio se consldere

‘ ejecuﬂvo ya que la Ley es muy clara y explicita al sancionar: “para: que e
: eJecutlvo tenga lugar.-se necesfta .un titulo que lleve apare]a
. ejecuclén Art[culo 624 del COdIgo de Proced[mlentos Civiles para el Esta !

V ,‘ide Méxlco. A ~ : A

AslmI»son:,el articulo. 62"5‘,de‘ dicho ordenamiento jur(dico nos indAica
,tk:uale's'son los documentos que traen aparejada ejecucién; 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 distlntés a las previstas para los juicios de desahucio. Por o
que podemos seialar que si el juiclo de desahucio fuera un juicio e]ecutwo,«;
ser(a en virtud de declaraclén deljuez y no por que la ley asi lo contemple, ya‘l_‘-ﬁ_*
que la misma le ha qtqrgado el caracter de “JUICIO ESPECIAL".

212 Juicié de c&gnicién limitada

EI julcio especlal de desahucio es un Juicio de cognicién Il i

acontece en |os]unclos de Ianzamlento (2

29 PALLARES, Eduardo. Ob Cn; pdg .1&)_
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que exlgen eI depos
des:gnada aI efecto p

icenciad Rafael Pérez Palma "en rea|ldad Ias'
ulclo de desahuclo son  de tres clases"”” s

;3)”_‘, Las que provengan del no uso de la cosa."(30).

30, PEREZ PALMA. Ralael, ob. Cit; pdg. 560, -
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e Jus cla de Ia Nacién como se puede apreciar en Ia S|gulente
ejecutoria:

“ARRENDAMIENTO, ~ RESCICION ~ DEL, . SUS.
DIFERENCIAS CON EL DESAHUCIO.- Los articulos 490‘y :
492 del Cédigo de Procedimientos Civiles paré él Dls‘trito"_’:j
Federal y territorios Federales, que se refleren al Juiclo -
de desahucio, no deben de aplicarse al juicio de rescision - o
de un contrato de arrendamiento, ya que es distinto‘eli_ : '
fundamento de las acciones que se entablan en esos Iitlgios.” k
pues conforme al artlculo 489 del Cédigo citado, la dema'nda‘, G
de desogbpaclén debe fundarse en la falta de pago de dos o
mas rentas, en tanto que la accidn a que se refiere el articulo
2489, fraccién 1 del Cédigo Civil del mismo lugar, es
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: Destacando que el articulo 1778,del Cédlgo CIvII del Estado de México:
‘es el correlatlvo al anlculo 1949 Itad 'por el autor.

Con Io anteriormente cnado no queremos declr que el ob]eto del juici
de desahuclo sea el lograr el cumpllmlento del contrato, sino como y' ‘qued
dicho su ob]_gto ,,ef’ lograr»_rlazdesocupaclén del inmueble rentadg. A
el arrendatarlo falta al pago de la renta en la forma 'y térrhlrhr'déf’
comolo d.ispone el,articulo 2279 Fraccién | del Cédigo Civil p'aré el
kil BAZARTE CERDAN, Willebaldo. Leves sggvg Arendamiento para el ugvgg F&g Ed Botas Méxco, 196

pag. 841,
% PEREZ PALMA. Ratzel Ob. G, pag 550
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de Meéxico, el arrendador podra exigir el cumplimiento o la rescisién de!
contrato segin 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 rescision originada por fa condicion implicita de falta de
cumplimiento prevista en el mencionado articulo 1778, por principio
universalmente admitido y con mayor razén en nuestro derecho, que no
menciona la resolucién de pleno derecho o por pacto expreso, debe ser en
todo caso, declaradas por una autoridad judicial, asf mismo debemos decir
que la obligacién del arrendatario consiste en pagar la renta hasta el dfa en
que se desocupe y entregue el local rentado al arrendador, segn lo dispone
el articulo 2283 del Cédigo Civil.

Por otra parte es verdad que en el sistema juridico de nuestro Estado,
considera que el juicio de desahucio se concreta a la desocupacién 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 accién
de terminacién de contrato de arrendamiento por rescision, motivada por la
faita de pago.

2.2 PRESUPUESTOS DE LA PRETENSION

2.2.1 LAS PARTES

‘La pretension, es un acto y no un poder; algo que alguien hace, no
que alguien tiene; una manifestaciéon no una superioridad de la voluntad. No
solo la pretensién es un acto y por lo tanto, una manifestacion de voluntad,
sino uno de aquellos actos que se denomina declaraciones de voluntad”, (33).

Es entonces que podemos decir que la pretensién es una
manifestacién o declaracién de la voluntad que se hace valer ante el érgano
jurisdiccional competente.
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‘Parﬁendo de -los anteriores “criterios podemos sefialar que ‘“parte”

: puede ser Indistlntamente tanto el actor como el demandado ya que ambos
' concurren ‘a - hacer valer sus derechos en condiciones iguales y sera el
Tribunal actuante quien dara la.razén y el derecho a quien en verdad le
penenezéa. Sera 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 ensu propio interés, y.

entonces estaremos ante lo que doctrinariamente se ha dado por:.: .

denominar *PARTE MATERIAL", El interés serd ajeno, ciando la parte
material este representada por otro, sin que a &l repercutan los efectos de '3, : 2
sentencia denominandose “PARTE FORMAL".

2,2.2 EN ARRENDAMIENTO DE INMUEBLES

“*Ademds de los presupuestos generales de todos los quCiOS, el de :
desahucio o [anzamiento, exige la prueba fehacienle del co‘ :
arrendamiento en que se funda la accién . , ." (36)

33. CARNELUTT), Francisco [nstituciones del Proceso Cwil, Val. |, Juridicas Eu op . Buenos *
Atres, Argentina, 1973, pag 31. : : e
34. BECERRA BAUTISTA, José ob Ct., pag. 19

35 ROJINA VILLEGAS, Ratael Compendio de Qetecho Cvil, Vol |, Editorial porriia, México, 1972, pag. 75

35 PALLARES, Eduardo ob Ct. Pag 568
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esahuclo éste debe fundarse en el

hubiere celebrado previamente pues en caso de que no exlsta di
: kcontrato el poseedor del inmueble puede tener tal poseslén en cualquler otro
caracter; menos en el de arrendatario, ’

El Cédigo de procedimientos civiles, en su articulo 848,‘§an§f
Yla demanda de desocupacién debe fundarse en..., y se acompafiara con

contrato escrito de arrendamiento cuando ello fuere necesario, pafa la'valide
del acto, conforme al Cédigo Civil. En caso de no ser necesarlo

escrito o de haberse cumplido voluntariamente por 3
otorgamlento de documento, se - justificara - po m

testimonial, prueba documental o cualqulera’otra ‘bastante como medio
preparatorio del juicio”. : :

“CIVll'para el Estado de -

Cabe sefialar que el articulo 2}26
cuando la renta pase de '

México “El arrendamiento debe koto\r'g'éi'é

50 pesos mensuales. si el predio fuere rastico’ y.la’ renta, pasare de cmco mil

50 pesos mensua(es, por lo” tanto todo contrato de . ’\

endamiénto debe cubnr los requlsltos de validez inherentes, siendo uno de
os principales el que se qtorgue por escrito.

~En cuanto al ultimo parrafo del artfculo 849 del Codigo de

\.Procedlmlentos Civiles, algunos tratadistas opinan que ‘“indudablemente en

. estos’ ‘preceptos los legisladores olvidaron el contenido del articulo 500 del
citado c6digo que establece “que el perjudicado por falta de titulo legal tiene
accion para exigir que el obligado le extienda el documento correspondiente”;
pero en este caso seria necesario promover juicio para obtener sentencia i
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inmueble. De ahi que desde un punto de vista praétié@f_‘.eslfm
procedimiento que sefiala el Cédigo de la materia Por otfé'parté

tesis, con lo que le da'una mayor ob]etlvldad al procedlmlento seﬂalado por el :
articulo 849, del Cédlgo de proced|mlentos civiles,

ARRENDAMIENTO, FORMALIDADES DEL. La formak', o
prescrita por el articulo 2406 del Cédigo civil del Distrito
Federal no es Ad Solemnitatem, sino simplemente Ad
probationem y, por lo mismo, y como mayor abundamiento lo
disponen los articulos 489 y 490 del Cédigo de
Procedimientos . Civiles del Distrito Federal y Territorios
federales, no es necesarla |la presentacion del contrato
escrito para que proceda la demanda de desocupacién, sino
que.basta al respecto con demostrar que las partes han
cumplido voluntariamente con el, comportandose como
arrendador y arrendatario” (38).

37. BECERRA BAUTISTA José Ob. Cit. Pag 383.
38 JURISPRUDENCIA, PODER JUDICIAL DE LA FEDERACION, TESIS EJECUTORIAS, 1917-1975, Apendice al
Judicial de la Cuarta Parte, Tercera Sala, México, México, 1975, pdg 228

TRSIS CON
FALLA DE ORIGEN |




f : Constllucional que consagra Ia garantla de
audlencla y se jarla m gen a que con declaraciones y pruebas falsas se

e : consldere como arr da(mlento otro tipo de posesién.

.. 223 PORLA FALTA"DE PAGO DE DOS O MAS MENSUALIDADES.

d Cédlgo de procedimientos Civiles sefiala * Que la

arrendamlento bilatera!, no se leslonan Ios intereses el

contlnue mcumpllendo con Ia obligacién por mas tIempo Y por la otra pane.f §
al permmr la ley que se adeuden dos o mas mensualldades da margen al
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arrendatario para cumplir con su obligacién 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 desocupacion la emplea nuestro Cddigo sinénimamente a
la de desahucio. Es de sefialarse que en la actualidad la ey ya no nos habla
de pensiones, como se hacia anteriormente, mismas que podfan ser
anualidades, mensualidades, bimestrales o bien diarias, sino que en su lugar
se emplea un término mas adecuado y preciso: sefialando “mensualidades”.

2.3 PRESUPUESTOS DEL PROCESO.

2.3.1 CAPACIDAD Y LEGITIMACION

La capacidad es el atributo mas importante de las personas,
entendiéndose como estas, a las flsicas y a las que la ley reconoce como
morales, es decir la “personalidad juridica” de que se encuentran dotadas las
personas, y a su vez la capacidad se clasifica en: capacidad de goce y
capacidad de ejerciclo.

Nos dlce CHIOVENDA “Que para que pueda haber relacién jurldica
procesal no basta que existan los tres sujetos: Organo jurisdicclonal, actor y
demandado slno qu,e» estos deben de tener ciertos requisitos de capacidad”.
;(39) .

uénto a la capacidad de las partes, para contratar en
'to, el artlculo 2255 del Cédigo Civil vigente, nos sefiala “El que
0 fulere duefio de la cosa podra arrendarla si tlene facultad para celebrar ese

w fprdbietarlq, o(blen con la autorizacién de la ley, en el primero de los casos

" 39, BECERRA BAUTISTA, José. ob Cit. Pég. 3.
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podran hacerlo como administradores o mandatarios y en el segundo caso
se encuentran las personas que ejercen la patria potestad, tutores, sindicos,
albaceas, representantes del ausente, usufructuarios, y en general los
administradores por ley.

Podran celebrar el contrato los que no son propietarios, con las
limitaciones qUe se sefialen en el mandato o en la'misma ley, segtin e caso,
(artlculo 2256 del Cddigo Civil vigente para el Estado de México); asl mismo
la ley limita a los copropietarios de un bien inmueble que constituya una

: unldad indivisa que  se trate- de rentar, (articulo 2257 del mismo
ordenamiento). ’

En el caso de los arrendatarios, el Cédigo Civil también sefiala en su
articulos 2258 y 2259, limitaciones p'ara tomar en arrendamiento inmuebles.
de - determinadas persbhas. por el interés y ventaja que para aquelios.

‘ represe,nte..“

L "Ar‘( 2:258..- Se prohibe a los magistrados, jueces y a cualquiera otros
: émpléadps pt’jbllcos, tomar en arrendamiento, por si o por interpdsita persona
oys/l')‘iene’:‘s que deban arrendarse en los negocios en que intervengan”.

; "An 2259.- Se prohibe a los encargados de los establecimientos.
jﬁpubllcos y a los funcionarios y empleados publicos, tomar en arrendamiento
los bienes que con los expresados caracteres administren,”

2.3.2 LEGITIMACION

La legitimacion de las partes para comparecer en el juiclo especial de
desahucio, asf como en cualquier otro juicio relativo al arrendamiento, se
acreditara con la sola exhibicién del contrato de arrendamiento o bien con los
medios preparatorios a juicio, a que hace alusion el articulo 848 del Codigo
de Procedimientos Civiles, cuando asl lo permita la ley.

‘:SI» \fON
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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. LEGITIMACION DEL ARRENDADOR.
La calidad de amendador dimana del contrato de
arrendamiento, por lo que, quien se ostenta como tal en un
juicio, no necesita acompaiiar documento probatorio de la
propiedad, ni que el duefio le ha conferido la facultad de
arrendar; le basta con el contrato de arrendamiento, por que
la accién o defensa que del mismo se desprenden son de
caracter personal y no real, (40).

Seguramente con la anterior ejecutoria nuestro supremo Tribunal quiso
erradléar situaciones que Gnicamente servirian para retardar el de por si ya
lento prbcedlmlento Judicial, slendo que las partes al celebrar el contrato de-
arrendanilenfo‘ se reconocen el caracter de arrendador y arrendatario.

Muy frecuentemente nos encontramos que el arrendatario subarrienda
‘el inmueble -sin autorizacién del arrendador, cuando aquel es demandado y
ésta proximo a ser lanzado, con lo que trata de evadir la ejecucién de la
respectiva sentencia de desocupacién, ya que el subarrendatario puede
aparecer como tercero extrafio al juicio; mas aln la Suprema Corte de la
Nacién 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 extrafia al juicio seguido en
contra de este. (41).

40, JURISPRUDENCIA, PODER JUDICIAL DE LA FEDERACION, TESIS EJECUTORIAS, 1917-1975, Apendice al
Semanaric Judicial de la federacién, Cuarta Parte, Tercera Sala, México, Méxica, 1975, pdg, 1019
41, Apéndice de Ji di del judicial de la federacion, Cuarta parte, tercera sala, pig. 2683.
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2.3.3 COMPETENCIA

La competencia se ~define como ‘el ambito para conocer de
determinadas situaclones Jurldicas, que se Ies ha impuesto o determlnado a
Ios 6rganos jurisdiccionales,

Los criterios que contempla nuestra legislacién para determinar o fijar
la competencia de un’ érgano jurisdiccional son los siguientes: Territorio,
Materia, Cuantla y Grado. i

En cuanto a la competencla por TERRITORIO el arﬂculo 156 del
Cadigo de Procedlmlentos CIvlles sefalas /. . e

deblendo esvarnos para ale o a lo que dlspone eI mlsmo articulo 9° ensu -
fracclén I e :

FALLA DF OR IGEN
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Codigo de Procedimientos Civiles para la entidad establece que Ios, jueces:"
de primera instancia conoceran de los juicios cuya cuantla exceda de 500'
veces el salario minimo general vigente en el Estado.

En cuanto a la competencia por GRADO, el referido articulo 9° de!
Codigo de Procedimientos Clviles del Estado de México, establece que los
- jueces de primera instancia conoceran de los asuntos de su competencia que
"e)'(vcedan'de 500 veces el salario minimo general vigente en el Estado. Y por
-otro lado el articulo 6° seflala que los jueces de cuantla menor conoceran de

7 los asuntos’ cuya cuantla sea menor a la antes sefalada.

De lo anterlor podemos conclulr que tanto los jueces de cuantfa menor,f»
asl como Ios Jueces de prlmera instancla .son competentes para conocer del a
- ‘jmcio especlal de desahuclo

pera se deberé computar el monto’ de las

pensuones causadas ‘n‘ u aﬁd. para decldlr qulen de - los dos es el

B competente.
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vEntre otros presupuestos procesales a que debe de estar su]eto

desahuclo se requlere que Ia demanda debe 5

‘ quy'a\;’_’eﬁ:ot’ra"vp'alabr'
debe ex:stlr la Iltlspendencla L

24 FINALIDAD

Algunos autores conslderan que eI unlco f'n que se. per5|gue eI jUICI
especial de desahuclo es Iograr la DESOCUPACION del inmueble dado e
'arrendamlento yasl mismo Io ha sostenldo la Suprema Corte de Justicia’ de Ia

Naclén como podemos ver en las sigulentes dos tesis de ejecutoria.

“DESAHUCIO, EL JUICIO DE DESOCUPACION LLEVA
IMPLICITO EL EJERCICIO DE UNA ACCION DE
TERMINACION POR RESCISION.- Es verdad que el juicio
de desahucio se concreta a la desocupacion 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 desocupacién, porque la
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adeudadas Ahora bien, si en el juicio de désahuclo el actbr .

" pretende que a través del remate de los blenes embérgados o
‘se satlsfaga el pago de las rentas reclamadas ademés del
Ianzamlento esto implicaria, Indudablemente a condenar a
la parle demandada a una doble prestaclén por Ia mlsma :
accién deducida, o que no es legal nl congruente con la- .
naturaleza Jurldlca del desahucio, ya que en Ios articulos 490

-y 498 del Cédlgo de Procedimientos CIvuIes para eI Dlstnto

Federal, ni en ningtin otro de este capltulo, se dlce qué hacer'
con tal embargo, ni se seflala cual: habrla de ser el
procedimiento en el que se hiciera trance y rem te e Iosk' -

(43).

Como se desprende de I
Justlcla de la Naclén consldera

. de pesos que debera tra :

42 Pvecedentes Amnalo dlraclo 266711964 lndustnal Cel. Julio 7 de 1966 Unanimidad 5 votos Poneme Miro
José Castro Estada. . = :
43, Semanano Judicial de la Fedemcnén Epoca Octava Epoca o oXIIl Febrero Tesis: Pagina. 312
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‘el ‘comentario, que si bien es clerto que

e(da as, péro es de destacar que en la practica no existe un

uniﬂcado en ese sentldo ya que en algunas legislaciones estatales

3 considera procedente demandar ademas de la desocupacién del

B Inmueble el pago de las rentas vencidas dentro del mismo juiclo y adn van

. rnas 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 ejemplificativa las siguientes tesis:

DESAHUCIO. PROCEDENCIA DEL EMBARGO PARA
GARANTIZAR EL PAGO DE RENTAS. De acuerdo con lo
dispuesto en los articulos 498 del Cédigo de Procedimientos
Civiles para el Distritoe Federal, en relacién con los articulos
2398 y 2425, fraccion |, del Cédigo Civil, se puede
considerar, que si bien es verdad que la finalidad principal del
juicio de desahucio es obtener la desocupacién del inmueble
arrendado; sin embargo, el legislador al permitir en el articulo
498, embargar bienes al deudor y rematarlos, resulta claro
que esa autorizacién conduce a concluir que en el juicio ae
desahucio se pueden reclamar el pago de las rentas y que el
remate igualmente se debera verificar en el mismo juicio.
(44).

DESAHUCIO. EL PAGO DE RENTAS EN EL, ES
PRESTACION SUBSIDIARIA. El pago de rentas en la
accion de desahucio, es prestacion subsidiaria, por lo que no
resuita auténoma, pues la procedencia de la misma, depende

de la accién principal que es e naturaleza especialisima y
44, io Judicial de la F ién Epoca: Octava Epoca Tomo XHl-Mayo. Tesis: Pagina: 431.
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"demostraclén del cumpllmiento de esa obllgaclén inquﬂlnarla : .
‘o de su realizaclén en el mismo acto de la dlligencla. Asl. Ia‘
pretenyslén subsidiaria, 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 sumario de desahucio no lo constituye
Unicamente la desocupacion de la localidad arrendada, sino
también la condena al pago de las rentas debidas, en razén
de que el inquilino esta obligado a cubrirlas hasta el ultimo
dia en que ocupa el inmueble, segin previene el artlculo
2323 del Cddigo Civil del Estado de Nuevo Ledn, y en vlnuydk
de que el Cédigo de Procedimientos Civiles facuta al -
arrendatario a liquidar las rentas durante el juicio sumério. y 2
alitoriza al arrendador para embargar bienes que cubran su

"_‘vbalokr., de'sde'e‘I requerimiento inicial, como lo sefialan los

* articulos 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 Cddigo de Procedimientos Civiles del Estado de Nuevo
Ledn (498 del Cédigo para el Distrito y Territorios Federales),
permite establecer que se autoriza el embargo de bienes al

45 Semanario Judicial de fa Federacién. Epoca: Octava Epoca Tomo XHIIl-Abn! Tesis: Il. fo 143C  Pagina- 361,
Semanaria Judicial de 13 Federaclﬁn Epoca Séptima Epoca Volumen 82 Sexta Parte. Tess Pagina: 33
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sclslén en provecho de los arrendadores yen
perjulclo .de-los |nqu||lnos. a qulenes una vez que se les ha hecho pagar Ias
'rentas medlant el Julclo de desahuclo luego se les demanda la rescision de

: acclones de: cumplimiento.

: contrato por.el pago lmpuntual de las mismas rentas. (48).

",SI fa‘ley.no permntlera el caracter alternativo de la obligacion, es decir -

: eI escoger enffe el cumpllmlento de la misma y su resolucion, (que la mlsma.‘ :
Iey y el uso mas generallzado a denominado RESCISION), nos verlamos en'

‘ I problema de ‘que el arrendador estaria continuamente ante los trlbunales',

i demandando el juicio espec|a| de desahucio, cuando el inquilino incumpliera

< 'f 47, Judicial de la f e Epoca. Séplima Epoca. Volumen 91-96 Sexta Parte. Tesis: Pagina 72
E 48 PEREZ PALMA, Rafael. cb. Cit. P4g. 550.
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/25 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 deberé sustraérée‘dé

= “Art 848 La demanda de desocu

debe fundarse en la falta de
pago de dos o mas mensualldades

_acompaﬁara del contrato escrito de,
: arrendamlento cuando este fuere necesario para a validez del acto conforme :

.al codigo ctvnl en caso de no ser necesario el contrato escrito o haberse o

cumplido voluntarlamente por ambos contratantes sin. otorgamlento X
documento, se justlfcara por’, medio de informacidn testlmonial prue
documental o cualqulera otra bastante como medlo preparatorlo de Julclo

~ TESIBCON
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: para Ia trarﬁntacién de Ios medtos_p ratonos ¢y para Ia recepclén de la
prueba testimonial. Es de aclarar que en el
arrendamiento y se pueda justlfcar est’ r m dlos preparatorlos a juicio, tal -
justificacion solo servira para la traniltaclén del Julclo especial de desahucio,

st de que no exista contrato de.

ya que de tratarse de otra accion relatlva a'los contratos de arrendamiento no -
tendr4 validez, ‘ .

En cuanto al requisito de. que se ‘debera fundar en la falta de pago, d
dos o mas mensualidades de renta el Licenciado Demetrio Sodi, nos dice
articulo 489 del Cédlgo de Procedimlentos Civiles-dispone que fa deman

9. sooi,ne/neuio Ob,Ci; pag 4225
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necesldad para cumplir puntualmente con 'su;obligacién de pago por solo
mes, cubrléndo|o en el slgulente y por otra parte laley’ sustantiva concede al:
endador el derecho de’ e]ecutar la accién resclsorla del contrato cuando el

ulllno incumpla con sus obllgaclones de pago por una sola vez por tanto‘

"no_existe esa’ cortaplsa que nos’ menclona el citado tratadista y por lo -

;Vfcontrarlo tal fundamento de Ia accién hace mas equutatlva la imparticlon de la
]ustlcla i :

252 ADMISION DE LA DEMANDA Y PROVIDENCIA DE LANZAMIENTO

“El articulo 849 del C(;digb dé‘_Erogbéc\iIr‘ﬁi‘én_‘tqé Civiles vigente, sefiala:

: ‘conslderarse en eI supuesto dela normatwidad del’ art[culo 168 del cédlgo
,‘wad]etlvo ya que el inquilino bien puede dlsponer de los dIas que no h

actuaclones jurisdiccionales, para encontrar otro lnmueble que sustltuyala

anterfor; dichos términos de 30, 60 y 90 dlas ,seguramente fueron seflalados_ . -
o : tom}éndov en consideracién la mayor o menor dificultad que representa para el
: Inqui"no el conseguir tna finca que cumpla sus nécesidades inmediatas dado
_el_yusyo para el que se emplee la misma y el iempo que necesitarla para
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253 REQUE}R_IMIEVNTQ DVE;STAR‘AL CORRIENTE Y EMPLAZAMIENTO.

El requerimiento _dé"és [ corrlente en el pago de las rentas que el
juez ‘haga al .Inquilir‘i;‘;.""ckdh‘tra :'kél que se promueve juicio especial de
desahucio, debera consistir tinica y exclusivamente de aquellas rentas en las
que el arre\ndg'dorkhaya fundado su demanda, y no en aquellas “que se sigan
f\/enélenqt')l"; &é‘sbu‘ésfdre la presentacién de la misma, aun cuando asl lo
solicite el ‘actor en su escrito Inicial, pues tenemos que nuestro sistema
k.jurldlco actual considera que el objeto del juicio especial de desahucio no es
: ,‘iel lograr el cobro de las pensiones insolutas, si no la desocupacién del
Inmueble. baséndose precisamente en la falta de pago de dichas rentas;
"ademas de que las pensiones vencidas durante la dilacién del requerimiento
no puede ser materla 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
sanclonado en el articulo 81 del Cddigo de Procedimientos Civiles, para
reafirmar lo anterior he de sefialar la siguiente tesis que dicté la H. Suprema
Corte de Justicia de la Nacién:

“ARRENDAMIENTO, EFECTOS DE LA INTERPELACION
POR MEDIO DE LA DEMANDA EN CUANTO A RENTAS.

. TESIZCON
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Es cierto que la notificacién de la demanda hace veces de
interpelacién 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 venclendo, no significa que el monto de la
interpelacién sea el de todas las rentas que se venzan hasta
la desocupacién del inmueble, si no Unicamente las
adecuadas a la fecha de la demanda. (50).

einvvidododeqqueeenidappaantieassecoansideaaqqueceluinicocopjetoade|

juicio especial de desahuclo es el de lograr la desocupaciéon del inmueble
rentado y no el pago de las rentas adeudadas en que precisamente se funda
la demanda, debemos aceptar que el arrendatario unicamente esta obligado a
probar el pago de las rentas en las que precisamente el actor fundé su
demanda, sin que se le pueda requerir que acredite el pago de aquellas
que se hubieren seguido causando por la dilacién 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 sefiala que el emplazamiento a juicio que
se haga al demandado, Unicamente 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 tnicamente 5 dias ‘al demandado para que ocurra a oponer las
excepclones que tuviere, ca'r»aét'érlrstlca' que hasta nuestros dias conserva de
los antlguos]ulclos’ sumar}qé. o '

50. BAZARTE CERDAN, Willberto. ob. C1., pag 90.
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Por excepcién debemos de entender como el medio de defensa, o la '
contradlcclon o repulsa con que el demandado pretende excluir, dilatar o

',enerva‘_rvla‘acci_én o demanda del actor.

.54, ARELLANO GARCIA, Carlos Ob. Cit. pag. 103,
7 155.- PALLARES, Eduardo, ob. Cit., pag 268
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Por tanto las excepciones constituyen verdaderos hechos impeditivos o
modificadores de la acci6n, 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 cuestién de
paralelismo sino de homogeneidad la que se ofrece entre accion y excepcion,
entre |a accién del actor y la del demandado, en las dos existe un derecho a
la proteccion juridica; las dos piden lo mismo al juez, que proteja su derecho.
(56),

Tenemos que las exXcepciones que contempla el Codigo de
Procedimientos Civiles en el Juicio Especial de Desahucio, son las siguientes:

: ,arﬂculo 850 Si en el acto de la diligencia justifica el arrendatario, con

el reclbo correspondlente haber hecho el pago de las rentas reclamadas o
exhibe su importe, se suspendera la ditigencia, asentandose en elfa 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 dara por terminado
el procedimiento. Si se exhibiere recibo de pago se dara vista al actor por
tres dlas, sino lo objeta se daré por concluida la instancia; si lo objeta dentro
de los tres dlas sigulentes podrén 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 ademas de la desocupacion y entrega de la
finca se demande el pago de las rentas debidas y que a su vez dieron origen
al mismo.

56. SENTIS MELENDO, Santtago. Teoria v Practica del proceso, Vol. ), Edi. Juridicas América Europa, Buenos
Aires 1969, pdg. 41.
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El articulo que éé coméhta sefiala como una de las formas para que el
inquilino acredite el pégo'dek lo “debido, el que esté exhiba: “copias selladas
por un juzgado deiqéévt_iri'tos de ofrecimiento de pago a los que hubiere
acompafiado los 'cértjiﬁcadbjs de deposito respectivos...” Estos certificados de
dyepositd solo po@}ér{ ser 'e‘xpkedldos por una Institucién de Crédito autorizada
para tal efé‘cto”y' que en la actualidad viene siendo Naclonal Financiera.

i E;tq bfredlmlento de pago ha sufrido transformaciones radicales que
n hecho que se simplifique su tramitacion judicial, al grado de no seguirse
: }baos los lineamientos sefialados por la ley. Y tenemos que el

A\e'(:lr'nlento de pago se debe hacer al tenor de los lineamientos que sefialan
o‘é.'ﬁarrﬂculos 540 al 550 del Cédigo de Procedimientos Civiles y de los
~artlculos 1926 al 1932 del Cédigo Civil. Es importante sefialar, 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 debera dictar
sentencia que decrete que el deposito se ha hecho legalmente, como lo
previene e! articulo 1931 con relacién al 1926 ambos del Cédigo Civil, pero

. como lo seflalamos este procedimiento se ha simplificado y asi tenemos que
el Licenciado Rafael Pérez Palma nos dice: “sin decirlo y sin reconocerlo y ha
sabiendas del contenido de! capitulo relativo a los preliminares de
consignacién, en la actualidad se le atribuye efectos de pago a la
consignacién de rentas, a pesar de que no existe resolucién judicial que las
apruebe” (57).

Lo anterior se corrobora con la siguiente tesis de ejecutoria de
Suprema Corte de Justicia de la Nacién.

“ARRENDAMIENTO. CONSIGNACION DE RENTAS. JUICIO

LIBERATORIO CORRESPONDIENTE" No es necesario que

el inquilino promueva el juicio de liberacién después de las

diligencias de ofrecimiento y consignacién de rentas. (58).

57. PEREZ PALMA, Rafael, ob. Ctt pag. 280.
58. Apendice al Judicialde la Cuarta Parte, tercera sala, México 1975, Tesis 57, pag. 178.
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s' convenlente que se le haya atribuido a la simple :
efectos de pago ya que con este se logra cierta - :

VBece(ra Bautista: ‘“con el certificado de deposito debe

ctor en el momento mismo del requerimiento
a;dlligencia y con los recibos dar cuenta al

el Cédigo de Procedimientos ClVlles sefiala; “Cuando

) ara el desahuclo exhiba el inquilino el recibo de las

v éra del término sefialado para el desahucio, también
,ké por-con ulda Ia providencia de lanzamiento, pero se condenara al

j‘lnqulllno aI pago ¢ de Ias costas causadas”.
59, PEREZ PALMA. Rafael, ob. C1. Pg, 560
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coacclén pues para lograr Ia desocupaclén
exlsta una sentencia que condene a taI co

o y es’aél como el Licenciado Rafael Pérez Palma e

se comenta habla de providenclas de lanzamiento

60. PEREZ PALMA, Rafael. ob. CA. Pp. 569
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o'es precisamente. que en la’ actualldad’no exlstan Ias provldenclas

’,,provldenclas‘de Ianzamlento. aunque el julcio proplamente hablando no
,?exlstlera. pue sl'el Inqulllno no desocupaba el inmueble en el término

"‘seﬁalado por estas, podla ser lanzado del local al termino del plazo sefalado,
o las provldencias de Ianzamlento corren la misma suerte de los plazos para el |

g desahuclo ya que no hay Iey que les de coacclén. Es decir la providencia de
- ‘ ,ylanzamlento conslstiré en el transcurso del tiempo que representan los plazos .
k ara eI desahucu .jque como ya quedo asentado son fos mismos que senal k
i el artlculo 849 del Cédlgo de Procedimientos Civiles, U

) De la Impreclslén en el uso de la terminologla gramatlcal deest
- c6digo y en caso concreto del articulo 851 tenemos como claros e]emplos lo
sigulentes’ 1).Es el que se haya utiizado el termino - provldencla
lanzamiento” siendo que el proplo texto del artlculo sefiala: “La exh| ic
las pensiones se hace fuera del término seﬂalado para eI des

dictado sentencia, da margen
Iogre la desocupaclén de su In

, k del Inmueble y no que, ‘el Inqullino sat;sfaga su obllgaclén de pago.

En'c uanto aI seﬁalamlento de que “se condenara : I in
,f'Ias costas causadas en el -juicio”, estas Ia mayoria de |as veces no so
o ‘tomadas en cuenta por ‘el juez, dado que una vez que se han exhlbldo las

TESIS CON
FALLA DE ORIGEN




. TESIS CON
« | PALLADE ORIGEY



\rt 53' En caso de que se opongan olras excepclones solo
se* ofrecen pruebas al respecto mandéndose dar vlsta aI actor
ino de tres dlas. .. G :

; no- pagar las rentas, el Inqullino solo puede oponer “como
'-excepclones Ias derivadas de los articulos 2285 al 2288 y 2299 de Cédigo ; ‘

: Unicamente procederdn como excepciones, independientemente a la
o ‘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 articulo sefiala son las
contempladas por los articulos 2285 al 2288 y 2299 del Cddigo Civil, estas
excepciones no seran admitidas si no se ofrecen con sus pruebaks_'j
respectivas, pruebas que por su naturaleza tienen que ser periciales, pues
tienden a demostrar la imposibilidad del arrendatario para hacer el buen uso’y -
disfrute, 0 en su caso el no uso del inmueble.

-Las excepclones que se pueden plantear en un Juicio especial de
: desahuclo son de tres clases y no de dos como expresamente lo sefala la
ley. " Es notorlo que el ‘articulo 853 que ‘'se comenta, fue redactado bajo el

e " supuesto de que.‘ “La relaclén contractual de las partes esta debidamente

' acredltada Y probada por lo cual o habla lugar para que en este capitulo,
; ';.se cltara de

»rma expresa y parﬂcular. que como excepcién era procedente
»festa que se menclona.}

6n no tuvlera lugar se violarla, el artfculo 14 de nues! :
Iclo del inqulllno pues evidentemente se le puede deJa . :
“-‘en estado de Indefenstbn ya que la posesion del inmueble, la puede tener pok :
"cualqulera otra : bﬁgura juridica distinta al arrendamiento, y el actor fundaria su:

: derecho en pruebas defectuosas utilizando para legitimar su derecho: un

contrato slmulado
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2.5,5 LA AUDIENCIA

La audlencia de desahogo de pruebés dél julclo eébéélél de“desat‘\ucio

i:j,demandado la Iegltlmldad de las f irmas que contenga el contrato en el que se

S funde la accién. Las pruebas penclales al presentar mayor. grado de
- preparaclén no podran estar en condiciones de desahogarse dentro de los
'ocho dias que sigan ala contestaclén

Por otra parte, en el mlsmo articulo 853 se comete un grave error al
seffalarse: “Del término fijado para el lanzamiento”, ya que debi6 de decirse
“el plazo fijado para el desahucio”, de lo anterior se desprende la ambigedad
con la que se utilizan los términos gramaticales, ya que los plazos para el
desahucio son aquellos que sefiala el articulo 849, mientras que el término
para el lanzamiento sera aquel que se le de al inquilino para la desocupacion
del inmueble, una vez que la sentencia que condene al mismo, haya causado
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o Inconformldad de’ la pretenslén de la parte con el derecho ob]etivo

S ]uiclo se. dema

:ejecutoria y no admite mas recurso que eI junclo de amparo’ ya que Ta g
: audlencla no podré celebrarse una vez que se haya dictado sentencia,

2.56 LA SENTENCIA

Chiovenda nos dice “La resolucién 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 pérte Guasup, nos -dice: “Sentencia es el acto del érg
]unsdlcclonal en que este emite .su opinién sobre la conformi

' "'consecuencia actla o se niega a:tomar dlcha pretensién (63

AI considerarse erréneamente que el objeto del juiclo especial de
desahuclq. nlcamente lograr ‘la desocupacién de! inmueble rentado,

- esto trae:cbony)x _n;)ec;iencia que los jueces no admitan que dentro de este
: : mﬁltaneamente el pago de las rentas vencidas y no
; pagadas, v,e Ia sentencia que se dicte en estos juicios Unicamente
a-_deberé decidir si procede o no la desocupacién, pues se debera de tomar en
- "uenta lo+ preceptuado por el articulo 211 del Cédigo de Procedimientos
) Clvlles, yen el supuesto de que el inquilino haga el pago de las pensiones
adeudadas no se: le podra coaccionar a que acredite el pago de

Loyl :l'as que se hayan vencido durante ‘la dilacién del procedimiento, sino -

62. EDUARDO PALLARES, ob. Ct., pdg 420
63. Idem.

('-1'1 oo
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'unlcamente de aquellas que hayan servldo de fundamento a la demanda,
tehlendo en cuenta que el objeto de este juicio no es obtener el cobro de las
t‘l'penswnes insolutas; al respecto tenemos el siguiente comentario: * *Las
“rentas causadas durante la dilacién procesal no pueden ser comprendidas
"dentro del término "debidas” que - mplea ‘ol .precepto, por_una
,fundamental que es la de no haber sldo aterla del juicto, por el prlnci i
I alogla 108 autos’ defi mtlvos p

la congruencia de las sentencias y

! fin al juicio, sin afectar hechos o personas no comprendldas en la materia de
1 controversia" (64) "

existir una sentencla que decrete el desahucio,

_'obligacl(:n del deudor y - consecuentemente declarar improcedente Ia"

¥ dlllgencla de Ianzamlento ya decretada y para cumplir la dlsposlclén Iegal

o condenar a costas al inquilino. .’ - (85).

Esenla uItima parte de este comentarlo donde debemos hacer énfasis
que [a sentencia que se. dlcta: en un ]ulclo especial de desahucio, debe
condenar al demandado a‘desoyéupar el inmueble rentado y no a que haga el
kpago de: Ias penslone debidas; ‘y‘ en discrepancia a lo que menciona el
tratadlsta'an

S posible que se dicte sentencia absolutoria, pues

en_caso:_' J ‘desocupaclén por haberse acreditado el pago

7 1 64 YPEREZ PALMA, Refael, 0b Gt p'a{z'sse
7,165, JOSE BECERRA BAUTISTA, ob. Ct, pdg. 385

pore MORT
T‘}inh: .
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de estar a lo establecido por los articulos 427 y 428 deI,
i _;Cédlgo de Procedimlentos Civiles, es decir deben causar ESTADO o
; EJECUTORIA para yque puedan ser ejecutadas, cuando asf lo disponga la Iey,f :

o lo anterlor a dlferencla del procedimiento que contemplaban otres cédigos, en},‘
Ios que se seﬁalaba “La sentencia que decrete el desahucio... se ejecutara’ii
sin necesidad de ser engrosada y sin el otorgamiento de fianza" v En la
actualidad se logro un avance en cuanto a la equidad se refiere, pues no ha

razén para pensar que la sentencia dictada en este juiclo pueda sustraerse a
la regla general. ; : o

TESIS 0
® " | BALLADE 0 ™




‘2,5,7::DE LOS RECURSOS

;condlclonado a Ia cuantla del negoclo motivo por el cual podemos aﬁr'
ue toda sentencla def nitiva que se dicte en un juicio espectal de d c
"séra apelable, toda vez que el articulo 854 de! Cédigo de Procedlml
Civiles, no especifica su se refiere (nicamente a aquellos ‘asuntos cuya
rantas anuales sean mayores de 500 veces el salarlo mlnimo general vigente:

o si incluye ‘también a los asuntos de menor cuantla, en consecuencia’
debemos estarnos a la regla general estableclda por eI artlculo en clta.

66. PEREZ PALMA, Rafael, ob Ct., pdg 563
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- 8) LA EJECUCION -

De !a e]eCﬁéién del Jmclo especial de desahucio, doctrinalmente se
la dé una “doble e]ecuclén"' slendo por una parte el lanzamiento que se
-t a ‘del arrendatario y por ofro |ade e| embargo que se haga de los bienes
Kfp plédad del mismo para garantizar el pago de las pensiones que dejo de
. cubrlr. en este momento solo nos ‘ocuparemos del lanzamiento y en cuanto al
- embargo este sera anallvzad,o en el capitulo [V del presente trabajo.

: Lo e, "855.-. 81, las EXcépcloﬁes fueren declaradas procedentes en la
',mlsma resoluclbn dara elrtrlbunal por terminada la providencia de

‘ ‘f'lanzamlento En caso contrarlo;”
>1desocupacl6n qu

n la sentencla se seflalara el plazo para la

 serd el que falta para cumplirse el sefialado por el articulo

anlculo es un tanto repetitivo de lo
1 del mlsmo cédigo, ya que en caso de

,deposntar |os objetos de la me]or manera poslble De tal envio se de]ara‘
;”constancla en autos i S
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Como podemos ver no basta que el inquilino se ausente def inmueble 'j,,,
objeto del lanzamiento para que este no se efecute, pues el juez con
fundamento en este artlculo, podra solicitar el auxilio de la fuerza publica y en
su caso ordenar el rompimiento de cerraduras, efectuando el lanzamiento er

la forma y personas que sefiala dicho precepto, sin que el lanzamiento pygd
representar violaclén de garantias, a esta aseveracién la respalda la siguie
~ tesis dictada por la Suprema Corte de Justicia de la Nacién: v

- “ARRENDAMIENTO. El Ianzamlentof'Viqué‘f_se'" aécrél el
virtud de haberse comprobado que el:inquilino.falto-al pag¢

de sus rentas en los términos conven
violacién de garantfas * (67).~ 2

Asimismo tenemos que el Ianzamlento lo'defin
academia espaﬂola en los slgulentes términos “Despojo'de una poseslén
tenencia por fuerza judlcial"' y por otra parte se dice que Ianzamlento es; 'F
el que se da a'entender la desocupaclén forzada de la Iocalldad por mar at
de Ia autoridad judicial, por falta de pago y que tiene por objeto p

arrendador en ‘posesién de la propia localidad”. (68).

Por lo tanto, el lanzamiento siempre debera estar fundado -en el juicic
que previamente se haya entablado y en la sentencia que en el se dl

yestenole informa al Inqulllno. G :
67. JURISPRUDENCIA, PODER JUDICIAL DE LAFEDERACION TESIS DE EJECUTORIAS, 1917- 1975, tesis 76,
pag. 239 2 .

88, PEREZ PALMA, Rafasl, o0 Cit, pdg 551,
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] Iblr notlﬁcaclones durante el .
ejecutar el lanzamiento, ya que
I der‘e,c,ho declarado en la sentencia
necesariamente tendré que ejec
,fv,se trata. Con esta dlstlncié,
L vnolaciones al articulo"; 186

domicllio para oIr y reclb{

arse. e'hiél .Inmueble de cuya desocupacién

previene que el demandado puede alegar
la Ley adjetiva pues no ha cambiado de
otiff caclones y as{ mismo tener materia para el

juicio de amparo y por otra’ parte Ia vla de apremio no podra ejecutarse si
esta no se hace en el _domj

o dél cual se pide la desocupacion.
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DERECHO COMPARADO NACIONAL

3.1 EL JUICIO ESPECIAL DE DESAHUCIO EN EL C()DIGVQ: DE.
PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA EL DISTRITO FEDERAL. -

Por decreto de fecha 21 de julio de 1993 se derogaron los afd&

al 499 del Cédigo de Procedimientos Civiles del Distrito Federal, b'o:
podria decir que el juicio especial de desahucio a desaparecldo'&_él texto
la legislacién en comento. Sin embargo por decreto poéterio’r‘deiféq h
septlembre ‘del mlsmo aﬁo que modifico los articulos ttansntor
reformador de| mes de‘ jullo de ese afio, revivio el juiclo'de de
ellc ! ue no se encuentren en las slguientes ’xcepcl

' TIegls clén de dlcha entldad

El..Cédlgq de‘ Procedimientos Civiles del Distrito Federal lo nombra

/.como "julcio especial de desahucio”

E’( te similitud con ta legislacion det Estado de México, en cuanto a
‘seﬁalar que el‘actor debe fundar su demanda en la falta de pago de dos 0
3mas mensualldades (art 489).
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) Por cuanto a los:plazos sefialados desocupaclén ‘de la finca
g _arrendada ‘este concede 30 dlas’para‘el caso de que |a'finca fuese utlllzadafi*_ :

nt'lméro e or conslderar que la onerosidad de los litigios, los
transtornos ¥ ‘molestias deben comprimirse a su minima expresion, esto de

i cunf\.rmudad coyn Ios'pnncnplos de economfa procesal y pronta expedicion de
Iajustlcla. ey
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‘A mismo es de seﬁalar que a pesar de que en dlcha Ieglslaclén ex1ste

‘substanciaclén se

en_este en eI que se ordene el remate, situacion que a

:onglnado que d]cha dlsposlclén se encuentre practlcamente en desuso.
3.2 EL JUIcilo ESPECIAL DE DESAHUCIO EN OTRAS LEGISLACIONES
- ESTATALES,

3.2.1 .EL JUICIO ESPECIAL DE DESAHUCIO EN EL CODIGO DE
PROCEDIMIENTOS CIVILES DEL ESTADO DE OAXACA.

En este Codigo de Procedimientos Civiles, se denomina “juicio sumario
de desahucio”.

Al igual que en nuestro Cédigo de Procedimientos Civiles la demanda ’
‘f_se debera de fundar en la falta de pago de dos o mas mensualldades, ;

n‘erencléndose por cuanto a que en esta legislacién es requisito sin e qu

cqr‘np_a»ﬁe el contrato escrito de arrendamiento, debldamentekV
rﬁc({lg 476). Y no como en nuestro codigo que permite que se
credite medlante prueba testimonial, documental o cualquiera otra bastante.

] anto a los plazos fijados para la desocupacién de los inmuebles )
rrenda os senala' 20 dfas para los destinados a casa habitacion, 40 dfas si
lrve para glro mercantll 0 industrial, o dentro de 90 dias si fuere ristica.
f:(AnIculo 477)
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o abe de ) acar que este C(Jdlgo en su
”'causal por Ia cual se puede evntar que se lleve

desahuclo, esto es tratandose de fncas destlnédas ala habltaclén y-enel
) supuesto de que el Inquﬂlno -} alguno de sus famlllares, por caus

) enfermedad grave estuvueran flslcamente in cltados para desocu
B término de 20 dlas, o aquel que carezca Avvde trabajo accide
. lnvoluntarlamente el Juez podra aumentar prudenclalmente dIcho plazo hasta
f"’:‘sesenta dias, De lo anterlor

oun sentldo protecclonlsta

nte seﬁalado se desprende que esté ley tie

ﬁalar que slguiendo con su sentldo protecc

_;‘esta Ieglslamén en ningun momento permute el embargo de blenes propiedad
i del lnqulhno en garantla del pago de las pensiones adeudadas, si ia f'nca fue
" arrendada para casa habitacién, (Articulo 485). :

322 EL JUICIO ESPECIAL DE DESAHUCIO EN EL CODIGO DE. ..
PROCEDIMIENTOS CIVILES DEL ESTADO DE JALISCO.

En este Cédigo se denomina como “juicio de desocupacién”.

A diferencia de nuestro cédigo, este sefiala en su art{culo 683 dlversas
causas en Ias cuales se puede fundar el leClO de desahuclo y no

: A.-'f‘érmiﬁé’clér{:e’ n a4iento po tlempo Indef‘nldcr
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el‘desahuclo no se

_,ag sus veces y dentro hublere fo

Aslmlsmo este cbdlgo aI Igual que el nuestro,:sl permit 1 ,
bienes propledad del Inqulllno para asegurar eI paugo de Ias penslones_’ B
reclamadas, poniendo como condicion umcamente que el actor lo sollclte en
su escrito de demanda.

323 EL JUICIO ESPECIAL DE DESAHUCIO EN EL CODIGO DE
PROCEDIMIENTOS CIVILES DEL ESTADO DE CHIHUAHUA.

En similitud con nuestro cédigo la demanda de desahucio debera '
fundarse en la falta de pago de dos o mas mensualidades. (Articulo 461).

Asimismo en su articulo 462 sefiala que al practicarse el requerimiento
oenla dllig'encla de lanzamiento, se embargaran y depositaran bienes
_bastantes, para’ cubrir las pensiones reclamadas. Sin poner la condicién de

I,actor‘lo solicite previamente. En este mismo artfculo menciona los
en Ios cuales debera el inquilino desocupar la finca arrendada, que

L y: en: consecuencla el juez deberad ordenar la suspensién del
'gprocedimlento EI actor treinta dias después de que conforme a la ley haya
. cesado ej estad_o de huelga, podrd pedir que se continie con el
procedimiéhtydz,"_lo cual dispondra el juez ordenando que se le haga un nuevo
requerimléhté al demandado. (Articulo 466).
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i 546).

mento del Ianzamlento y ordenara én. su caso. el secuestrd de ble

- b stantes sl atin no se hublere hecho, asf como su remate para apllcarse elu,;ﬁ
producto al pago de lo debido. (artfculo 469)

324 EL JUICIO ESPECIAL DE DESAHUCIO EN EL CODIGO DE
PROCEDIMIENTOS CIVILES DEL ESTADO DE TAMAULIPAS,

En este codigo se le denomina “Juicio de desahucio”.

Este codigo sefiala que e juicio de desahucio procede cuando se exige
la desocupacion 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 sumérios;'
Asimismo sefiala que simulténeamenfe con el desahuclo, se podrd demandar
el pago de las rentas vencidas y las que se sigan venclendo hasta la
realizacion del lanzamiento. (Articulo 543).

v En consecuencia de lo estipulado por el articulo antes citado, este
cédigo no hace una limitacion concreta de las excepciones que ei demandado
puede oponer en este juicio,

- En cuanto a los términos para la desocupacién voluntaria del inmueble i
arrendado seﬁala los siguientes 20 dias si la finca sirve para habntaclén."u)'
dlas si snrve para glro mercantil 0. Industnal y 50 si fuere rustica. (Amc

Hay que destacar qu este:codigo:sefiala ‘que | el térmlno probatorio
: 'g{comprendera el ap e entrela. explraclén‘del senalado para la.’

L [ esow




el remat de'.los: blene 'embargados dentro deI mismo julclo. slendo e|k~‘ -

TGonformidad con'lo prev:sto en este capltulo se estaré a Io ordenado enla
i sentencia que declda sobre eI Ianzamiento segun lo dispuesto por el articulo -

De 'io establecido por este cédigo podemos comentar que .en

: 'contraposlclén a lo dicho por diversos ftratadistas del derecho, el juncno'
especlal de desahucio no tiene como Gnico fin la desocupacion de Ia fi
arrendada, sino que también el pago de las pensiones adeudadas 'y las qu
se causen hasta la desocupacién de dicho inmueble, asi mlsmo que si se
embargan bienes propledad de! 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 rectamado.

325 EL JUICIO ESPECIAL DE DESAHUCIO EN EL CODIGO DE
PROCEDIMIENTOS CIVILES DEL ESTADO DE ZACATECAS.
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En este cédigo se define como ‘juicio de desahucio por falta de pago *

,alta de pago de dos o mas -

-fecha del requenmlento y emplazamiento sln que el lnquillno opong
excepclones 0 siendo inadmisibles las que haga valer, a peticién del actor se
dictara sentencla de desahticio en términos del parrafo final del articulo

anterlor. condenando slmultaneamente al pago de las rentas vencidas y Ias L

B ,que se devenguen hasta eI momento de| lanzamlento

Asmsmo contempla la posnbllldad de que por causas graves, como

enfermedades de "nq : tornos econdmicos en caso de realizarse el

‘con el deposito de las rentas que correspondan a estos plazos.

AL DE DESAHUCIO EN EL CODIGO DE
ILES DEL ESTADO DE COAHUILA.

PROCEDIMIENTOS.

Ea este cédigo se.le ”d'qnomlna “Julcio sumario de desahucio” y este
debe fundarse en la falté'de pago de dos o mas mensualidades de renta, y se
debera acompaﬁaf el cor_ﬂréto escrito de arrendamiento.

. . | TESIS CON
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» 'ara glro mer antil o Industrlal o dentro de 90 s| fuere rustico.

'Este cddigo también conternpla como finalidad de este juicio el obtener
el pago de las rentas adeudadas y no solamente la desocupacién del
inmueble, como lo sefiala en su articulo * 496.- si las excepciones fueren
declaradas procedentes: en - |a ‘misma resolucién, dard el tribunal por
terminada la providencia de lanigmlento; mandando levantar el embargo que
fuere practicado. En c'asd‘contyrarlo enla sentencla se sefialara el plazo para
la desocupaclén. que seré el que falte para cumplirse el sefialado por el

ca su firma por el arrendatario a no ser que
d és‘ escnturado. Lo mismo se observara anf_

: jecutarse eI Ianzamlento sl en Ia sentencla se hizo condenacién por el pago L
de rentas. : )
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327 EL JUICIO ESPECIAL DE DESAHUCIO EN EL CODIGO DE
PROCEDIMIENTOS CIVILES DEL ESTADO DE PUEBLA. i

En este codigo se le denomina “Juicio de, desahucio” y‘procedegyaﬁhbb o

el arrendador haya dejado de pagar dos o mas mensualidades,’ ggr‘egvalhdéf‘ :
una caracteristica mas al decir que si en el contrato las pehsldnes » causan
por periodos mayores de un mes, bastara que haya transcurrld
después del vencimiento de una penslén. deblendo acompaﬂar el contrato’

escrito de arrendamiento.

Este Juiclo se tramita en la. vla 'su
(Articulo 539), :

en que el demandado alega Ia false
que justiique “la . existencla del

Asimismo sehala que sl eI Inqullino alega la’ excepcién de pago;
presentando los recibos correspondlentes. yel propletarlo los tacha de falsos,
se suspendera el procedlmlento; teniendo el Inqulllno la facultad para’
depositar las penslones:qu.e se venzan ante el mismo juez, y'si no cumprlre; J
con esta obligacion, podra el actor solicitar que se decrete el Ianzamlerﬁb, sl
respecto a las nuevas pensiones se esta en el caso del articulo 536, Podrd el
-arrendatario hacer el. pago de las rentas reclamadas para obtener la
ktermln‘acién del juicio, sin perjuicio del incidente penal. (Articulo 541).

TESIS OO
- | PALLA A DE CRIGF

B T T p—— [ ———




parrafos anteriores cabe sefalar que al.

Como en otras" leglslaciones se permite el embargo de blenes”;,

propledad deI lnqulllno para garantlzar las penslones reclamadas y las que se
k lae ntencla y las costas y gastos, sin
b; gb precautorio Es de resaltar que.
este cédlgo permlte "el emb de b ,nes ho solo para garantizar el pago de

las rentas debldas y Ias ‘que: se'slgan causando hasta el lanzamlento, sino_

para asegurar el pago »dg las t;_ostas y gastos que origine el juicio,

st |
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4.1 EL EMBARGO DE BIENES EN EL JUICIO ESPECIAL DE DESAHUCIO

411 FINALIDAD DEL EMBARGO DE BIENES EN EL JUICIO ESPECIAL "
DE DESAHUCIO.

La fnalldad |ntrlnslca de Ios embargos que se traban en eI ]u_

como es el caso del nuestro se con5|dera que el "ob]eto que se perugu en
enominaba anterlormente al vJui

los juicios de - desocupacién com
especlal de desahuclo. es Ibgrar an camente la desocupacion del lnmue
arrendado; y por lo que: el cobro de los dafios que se hayan ocaslonado
inmueble, seran materla de un juic|o Independlente que se venﬂlara en la ‘vla

correspondlente

69. SODI, Demetrio, La Nueva Ley Procesal, Toma |, Edtonal porrua, México, 1946, Pag. 540.
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El fundamento de que los bienes embargados en el juiclo especial de
desahuclo, respondan Unicamente por el aseguramiento de pago de las
mensualidades insolutas, se funda en el artlculo 857 del Cédigo de
Procedimientos Civiles que dispone: . . . se embargaran y depositaran bienes
bastantes para cubrir las pensiones reclamadas, sl asl se hubiere decretado.
Lo mismo se observara al realizarse el lanzamiento. . . *

Deb‘emos ver el embargo practicado en los juicios de desahucio como
una “Resolucién Judicial”, basada en un privilegio que la legislacién concede
al arrendador, solo en los siguientes casos y cumpliendo con los requisitos
exigidos por la ley, mismos que menciona el artlculo 857 del Cddigo de
Procedimientos Civiles, sefialando que el embargo de bienes se efectuara:

A) cuando asl se hubiese decretado, es decir que el embargo solo se
llevara a cabo si asf lo ordena el juez.

B) Solo se ordenaran a peticién de parte hecha en forma legal; esto es

,re'sulta fundamental que el actor solicite el embargo de bienes por

éé'érjlto_Ya que de no hacerlo el juez se encuentra imposibilitado para
. decretarlo de oficio.

’C),.Qué se llenen previamente los requisitos que exige el cédigo
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 Ledn,
Chihuahua, Tamaulipas, Zacatecas, Coahuila y varios mas, sefialan que si
la ley faculta al arrendador a gmbargar bienes y rematarlos, resulta evidente
que dicha autorizacién conduce a concluir que en el juicio de desahucio se
pueden reclamar el pago de las rentas y que el remate igualmente se debera
verificar en el mismo juicio, siendo esto posible ya que dichas legislaciones

&1




ropledad del deudor. es’ porque se han demandado
pensione: rentlstlcas y en consecuancla la 'sentencla que se dicte decldira“

blen sobre el pago o no de estas, Sirviendo de apoyo a lo dicho el
ey contenldo de Ia sigulentes tesis:

DESAHUCIO. PROCEDENCIA DEL EMBARGO PARA
GARANTIZAR EL PAGO DE RENTAS. De acuerdo con lo
dispuesto en los articulos 498 del Cédigo de Procedimientos
Clviles para el Distrito Federal, en relacién con los artlculos
2398 y 2425, fracclon [, del Codigo Civil, se puede
considerar, que si bien es verdad que la finalidad principal del
Juicio de desahuclo es obtener la desocupacién del inmueble
,arrendado- sln embargo keI legislador al permitir en el articulo
, 498 embargar blenes aI deudor y rematarlos, resulta claro -
0 ique esa autorizacion’ conduce a concluir que en el juicio de
';vdesah,uc‘ig se pueden reclamar el pago de las rentas y que el
:‘rematé‘lgﬁalﬁlenié'vse deberé verificar en el mismo Juicio.
(70).

DES_AHUCIO, JUICIO SUMARIO DE. OBJETO
(LEGISLACION DEL ESTADO DE NUEVO LEON). El
objeto del juiclo sumario de desahucio no lo constituye
ﬂh_lcamente la desocupacidn de la localidad arrendada, sino
iambiéh la,condena al pago de las rentas debidas, en razén
de’que el.inqullino esta obligado a cubrirlas hasta el uitimo
dla’en q‘ue' ocupa el inmueble, segun previene el articulo
; .2323 del Cédigo Civil del Estado de Nuevo Leén, y en virtud
de que el .Cédigo de Procedimientos Civiles facuita “al
arrendatano a liquidar las rentas durante el juicio sumario, y

o“
4

FALLA Z ORIGEN




: aQtorIza al arrendador para embargar bienes que cubran su
“valor, desde el requerimiento inicial, como lo sefalan los
articulos 733y 742, (71).

DESAHUCIO, JUICIO DE, DEMANDA DE RENTAS
OPERANTE EN EL (LEGISLACIONES DEL ESTADO DE
NUEVO LEON Y DEL DISTRITO FEDERAL). El articulo 742
del Codigo de Procedimientos Civiles del Estado de Nuevo
Ledn (498 del Cédigo para el Distrito y Territorios Federales),
permite establecer que se autoriza el embargo de bienes al
deudor, es porque se han demandado penslones rentarias y
a su pago ha sido condenado. lo que evldencla que la . -
reclamacion del pago de rentas puede hacerse e i
: ]ulglo de desahuclo, (72).« -

Vel proplo’ .

- este jUIcibf

L “DESAHUCIO. FlNALlDAD DEL EMBARGO PRACTICADO LT
EN' UN JUICIo DE.- El he..ho ‘e que ‘se hubleren B
embargados bienes del quejoso en el Juiclo - especial dei"
desahucio que pfeviamerite siguié en su contra el actof. afin
de garantizar el pago de las rentas adeudadas, no implica
que al demandar el pago de estas en otro juicio, se este
efercitando accion de doble cobro de un mismo crédito toda
vez que en eljuicio de desahucio no se dedujo la misma
accién que en juicio ordinario de pago de pesos se hace

70 Semanario Judicial de la Federacion Epoca Octava Epoca. Tomo Xil-Mayo Tess Pagina: 431,
71 Semanano Judicial de ta Federacion Epoca: Octava Epoca. Tomo XHi-Abrd Tesis I 10 143C  Pagina. 361
72. Semanano Judicial de la Federacion. Epoca. Séptima Epoca. Volumen 82 Sexta Parte. Tess. Pagina 33.
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A bargante para pedlr la venta de los
trados. de manera que con su producto se le

ii‘pague ya que ests derecho no provlene del embargo, cuya

: [,fnalldad es slmplemente de aseguramiemo sino del titulo

: esgr?mldo por-el acreedor. (73)

" ; Lios értldﬂlos 857' y 641 del, Cédlgddé‘Prbcedimlentos Civiles para el
Estado:de Méxlco son los correlaﬁvos alos artlculos 498 y 534 del Cddigo de
Procedimlentos Ciwles para el Dlstrito Federal :

terior “tesis 'se desprende que los bienes

desahucio tienen como Gnica finalidad garantizar
el pago de las rentas adeudadas, y no considera otra pretension def actor. .

: ;os n el ]umio especial de desahucio tanto la

»doctrlna como Ios Jueceskde nu .o E,tado los consideran como “Embargos
' vkprecautorlos, _en vmud de conslderar que representan el aseguramiento
provisional -de blenes ya que son de los que requieren de la existencia de
un juicio: defi nitlvo para Ia reallzacién de su objeto, pues los bienes
embargados en estos Julclos no pueden ser rematados en el proplo juicio ya
que el mlsmo no condena a que se haga tal remate, para el cual se requiere
la existencla de un julclok dlstinto. gs decir este embargo solo tiene el caracter
de ser conservativo del estado de hecho que guardan los bienes del deudor
ejecutado, para que este no-los oculte o enajene y asi hacer imposible el

pago del crédito que el arrendatario tiene con el.

73 BAZARTE CERDAN, Willebardo, aob, ¢t Pag,, pdg. 914
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s cautelares tenemos qu

oceso cautelar implica la
ntroversia: el cautelar,‘qué'
Iegar aI deﬂnltlvo y agreg

al arrendador lo adeudado por:
cubiertas, asf-como el caracter

74 BECERRA BAUTISTA, José, ob. Ct, pag 419
75  Idem .
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_ pkropyo émbargo y que la quuldaclén dela
: entro del procedimiento det juicio definitivo y
: fque en este caso : s"el de pago 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 ]uicio especial de desahucio cuando asi proceda, por tanto,

el embargo sin liquidacién de la obllgaclén que se practica en estos juicios no
implica violaclones a las garantfas del inquilino, en el caso de que el
arrendador no promueva dentro del término de tres dias, término sefialado
por la ley, el juicio definitivo ya que el arrendatario podré solicitar que dicho
embargo sea levantado.

Para que se pueda realizar el re te

de los bienes embargados en el
juicio de desahucio, es necesarlo que pre meme exista sentencia firme que
condene al mismo y dentro de fa. eje Ios‘julclos. esta sentencia

on la“tramitacién de un’ juicio”

Unicamente se Iograra por una pane

76. PEREZ PALMA, Rafael, Ob. Ct,, pag. 565\ e
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,independlente sfendo ‘este e/ julcio de: 'pago de pesos"' mlsmo que debera
\kentablarse en términas de ley por el p_roplo arrendador o blen que exlstlera Ia

:estar a expensas de Io que resul : ocedimlento ‘del juicio especlal de--
s »'desahuclo en eI cual el demandado podra oponer defensas y excepclones,

asl como hacer el pago;: por o que el embargo necesarlamente tendra que
ser levantado, si el inquilino cumple con su obligacién de pago como lo -
establecen los articulos 851 y 857; en el caso contrario, cuando no jusgiﬁqdé v
en el procedimiento el haber pagado las rentas o la razén por la que dejo de
hacer el pago de las mismas, el remate de los bienes embargados se tendral :
que llevar a cabo conforme a la regla general que para el efecto seﬁala Ia‘
ley, y cuando asl se declare por sentencia ejecutoria en el ]uicto respecuvo S

4,1,2 DERECHOS DEL EJECUTADO

El arrendatario o inquilino como cominmente se le conoce, que ha sldo B
embargado en el juicio especial de desahucio tienen los mismos derechos '
que a los ejecutados se les conceden en las providencias precautorias. _

77. SOOI, Demetrio, Ob Cit, pdg 417
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“se realiza o momento del emplaza m o el mlsmo se e]ecuta"
en eI momento del Ianzamlento y as ién ‘manifestar que no

B Cuando el embargo se ejecute en el momento del emplazamiento, es -
; ;“obvlo pensar que se debe condicionar a lo que resulte del pl’OplO juicio

revoque o.levante se debera ajustar para el remate a la regla
declr, al julclo que condene a dicho remate

_o de pedlr que se levante el embargo trabado en bienes de su
ndo el arrendador no interponga la demanda de pago de pesos o

guiehtes tres dias, Toda vez que no puede subsistir un.




res dlas una vez




ntroduzca bienes ajenos al | prop

; Segun la: doctﬂna en el ]uiclo especlal de desahucio solamente se
‘e]erclta la- acclén de desocupacién de Ia fi nca rentada, fundandola solamente
enkel Incumpllmlento del |nqu1|lno en cuanto al pago de dos mensualidades
: ;. que se hayan pactado, sin que en Ia practlca se pueda ejercitar alguna otra

E "accuSn que sea_distinta a la de desocupacién no obstante que en la ley no
eX|ste disposiclon expresa que prohiba que se demande el pago de rentas,
- pero se argumenta que dicho juicio se encuentra revestido de “cognicién

R
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: el demandado puede hacer ‘'valer, -slendo’ que  estas . sl ‘se enaﬂéhiran
ydebldamente dellmltadas por el ‘artlculo-853-del-Cédigo ‘de’ Pr&cedlmlentos
Civiles, y no por cuanto a las prestac nes que el actor pueda reclamar pero
al seguirse en_ la practlca el crltekl‘ antes’ seﬁalado da pie a que no ‘sea.
factible hacer condena respecto p gob

fundado la acclén de desocupaclén y en consecuencla el remate de Iosf

as rentas enque se’ haya "

blenes no tiene fundamento’ Iegal por lo que eI juzgador debera dejar al,‘ :

arrendador sus derechos a salvo para que los’ haga valer en Ia v(a y forma
que para la especle haya seﬂalado la Iey, ya que el Juez por sI mlsmo no
puede fallar respecto a'una sltuaclén que no Ie fue expuesta : en vlnud del

principio de congruencua que. deben guardar Ias sentenclas, :
el articulo 209 del Cédlgo de Procedimlentos Civlles

En virtud de que como se’ ha venldo seﬁalando, erréneamente se
considera que el ob]eto de Ia achén e]ercltada en el julcio especial de
desahucio es umcamente la . desocupacién del inmueble dado en
arrendamiento, y no la de pago de pesos, accion en esta ultima en la que se
va a resolver la suerte de ios bienes embargados en aquel procedimiento, es
por Iovque Iaaccién de,pago de pesos se debe intentar en juicio distinto al
Juicio especial de desahudlo y una vez que haya concluido este.

“1Qprir‘\a:at;f\_aaaxuerjgla‘de lo sefialado en lineas anteriores tenemos que
s considera bqae "'éi aatb que concluye al procedimiento de desahucio es
: Epreclsamente el lanzamlento del inquilino y en consecuencia el embargo que .
-se ‘trabe n este juiclo quedara sln resoluclén en este juicio.
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-,en nuestra Iey p'oc sal para obligar a una persona a entablar una demanda,
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el\caso no procede- pof n 'éé

e Por otra parte tenemos que | k Iey seﬁala casos de excepclén en los que:
se puede obligar a alguien a Intentar o proseguir una accibn, y entre estas:-’
mismas ténemos ‘la accion de ]actancla misma que ‘menciona el Licenciado
Demetrio Sodi, pero como’ seindico envllneas anterlores. esta accién no
procede en el juicio que no ocupa, toda vez que el arrendador no se jacta de
que el inquilino le adeude tal o cuai béhtidad, sino que el embargo es un acto
consumado en forma precattoria, por disposicién judicial y que deban dar
nacimiento al juicio principal, el cual podra o no tramitarse.

El que el arrendador promueva o no el juicio de pago de pesos no causa
grave perjuicio al inquilino ya qUe"e'l ejerbitar tal accién es una carga procesal
que se impone al arrendador y que. corﬁo toda carga su ejercicio serd ael, a
*yuien oeneficlara mlentras que el no ejercicio serd aquel a qulen le
perjudique, si el arrendatario carece de derecho para obligar al arrendador a
que promueva el juicio de pkago ‘de pesos. si tiene el medio legal para Iograr

TESIS CON
FALLA DE ORIGEN




ue’ el embargo:trabado  pued ser levantado. cuando eI arrendador se
nuevo‘]ulclo. (artlculos 566 y 567 del- Cédigo i

alar que en caso de que el arrendador‘no ejercne Ia acclé
e.pago de: pesos dentro del termlno que’ seﬂala Ia Iey. no’ se tendra po
: prescnto"su derecho slno que se debera dejar a salvo sus derechos es declr

“que cuando tramlte el Julclo de pago de pesos podra nuevamente embarga

fblenes propledad del deudor cuando en este Juiclo asl se resuelva B

0 “ -Requlsnos' EXIGIDOS PARA LA REALIZACION DEL EBARGO
: ‘DEVEIENES ENEL JUICIO ESPECIAL DE DESAHUCIO.

Prlmeramente hay que -decir que el nombramiento de deposnarloh ‘

,resulta ser una prerrogatlva y una responsabilidad que corresponde aI"f. '
fcreedor, segun lo establece el artlculo 733 del Cédlgo de Procedlmlentos :
S dei Estado de México: “De todo secuestro se tendra como deposltarl‘
entor, segun la naturaleza de los bienes que sean ob]eto de &l
sona o Instltuclén de crédito que bajo su responsabllldad 2
ejecutante salvo lo_dispuesto por los articulos 734 y 737 y pnmero y tltime
pérfafo del 738 ;

EI deposutarlo 0 interventor. recsblra Ios bIenes baJo |nven r|o o

vprevia aceptacué protesta de. desempeﬁar eI cargo nte eI']uez oar

“mismo ejecutor en'el caso de la dillgencia,

a) El proplo‘deudor :
- 'b) El mismo acreedor S
c) Un tercero

o

TESIS con
FALLA DE ORI(.:EN




cfof, a designar

< Por. otra parte el artlculo 857..del’ Cédlgo de Procedlmlentos Civlles,,f :
para el Estado de México, seﬁala. “AI hacerse eI requerlmlento a que dlspo. e
el articulo 849 se embargaran y deposnaran blenes bastantes para garantlz' [ SN
las pensiones reclamadas, sI asl-se hublere decretado. LoA mismo ‘se
observara al ejecutarse’ eI lanzamlento Dichos embargos solo se ordenaran' -
a petlclén de pane hecha en: forma legal, y Ilenéndose prevlamente los

o a)';PVrrimérarriehfe el que el ac lo"ri_loAbr{da:expresamente.

b) En 'segundo Iugar que eI actor satisfaga previamente los requisitos
que exnge el cédlgo respecto a los depositarios.

Slendo estos Hlmos los que sefiala el artlculo 752 del Cédigo de

S Procedlmlentos Clvlles, mlsmo que dice: “Todo depositario debera de tener

;lbnenes ralces bastantes a julcio de! juez, para responder del secuestro o en
; ‘,su defecto, otorgar fanza en autos por la cantidad que el juez designe. La
comprobacién de poseer blenes ralces del depositario, o el otorgante de la
fanza se hara ante§ de ponerlo en posesion de su encargo”.
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De _Io seﬁuallédé por el articulo antes citado se desprende que son dos
os requlsnos que exlge para que una persona pueda ser nombrada como

: ,deposltario siendo Ios sigulentes‘

: ‘escnta del Juez de los autos, (Articulo 737 del Cédigo de Procedimientos -

e); mq ,, { QN

i~
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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 qu;a el numeral 1180 del
Cadigo de comercio, previene que si el demandado consigna
el valor u objeto reclamado, da fianza bastante a juicio del
juez o prueba tener bienes ralces 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
articulo prevé tres diferentes hipétesis a fin de levantar una
providencia precautoria o lograr que no se efecute 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
consignacion ante autoridad judicial, el segundo se refiere a
una garantla y el tercero a demostrar una circunstancia. Por
tanto procede concluir que tratdndose del segundo de
los casos, 0 sea, el relativo a la fianza su fijacion queda
sujeta al criterio del juzgador, toda vez que de lo
contrario la propia ley hubiera establecido la forma de
cuantificar el monto de la garantia. (78)

Asimismo el depositario contrae un cimulo 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 desempeﬁo de lo que se asentara
razén en autos. : B LR

78, SEMANARIO JUDICIAL DE LA FEDERACION Y SU GACETA, Epoca: oéiava; Tomo Xlil-mayo. Tesis: pag. 431.
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: 2 El segundo de sus deberes serla abstenerse de tomar posesién de
: "Inlclatlva propla y esperar a que el actuarlo 0 eI Juez Ie den posesion de los
s :blenes embargados i !

Cédlgo de Procedlmle_os C /il

. 6 Deberé recabar autorizaclén Judlclal para'reallzar gastos de"’ ,"V
. almacena]e.

En este punto cabe sefalar que el articulo 857 del Cddigo 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 blenes que pueden ser o
no embargados, en razén de lo cual debemos estarnos a las reglas
generales aplicables a los embargos, es decir jque se pueden embargar todo
tipo de bienes. '

Asimismo existen reglas. especiales que se deben observar segtin la
naturaleza de los bienes embargados:

a) Embargo de un titulo en el que conste un crédito.

e
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b) Embargo de créditos litigiosos

¢) Embargo de blenes muebles que no sean dinero, alhajas, ni
créditos,

d) Embargo de créditos.

e) Embargo de dinero o créditos facilmente realizables

f) Embargo de bienes que han sido objeto de embargo Judlcial anterior

9) Embargo de alhajas y muebles precwsos
h) Embargo de cosas funglbles a

: que se IIeve a cabo Ia dlllgencla a que se reﬁere eI artlculo 849 del Codigode” -

'-Procedimlentos Clvlles en'la practlca y por: considerarse que el embargo de ;

blenes dentro del citado Juicio es un embargo precautorio, los Jueces deI‘” ‘.
Estado estilan que el actor que lo sollclte debera de dar cumplimiento a lo f
establecido por el artlculo 560 del Cédlgo de Procedimientos Civiles, que a Ia"j”' :
letra sefala:

“Art. 560,- Cuando se plda un’ secuestro provisional, sin fundarlo en
titulo ejecutivo, el actor daré f anza de responder por los. daflos y- per]ulclos
' que se sigan, ya por que. se re cjue Ia provldencla. ya por que, ‘entabla

demanda sea absuelto eI reo ”

* Slendo por esta clrcunstancla que dicha f'gura ha ido cayendo en
desuso, debido a que el otorgar una f anzazl

depara al actor mas derrama’
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econémica y tomando en consideracion fa actual situacion del pals este
muchas veces se conforma con que le sea devueito su inmueble.

4.3 DEFICIENCIAS DEL CAPITULO IV DEL TITULO VI DENOMINADO
“DEL DESAHUCIO" EN EL CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES
PARA EL ESTADO DE MEXICO,

Por cuanto a las deficlencias del capitulo IV del titulo VI del Cédigo de
Procedimientos Civiles, denominado “del desahucio” cabe destacar que
consideramos que son las siguientes:

1.- Primeramente tenemos que nuestra Ieglslacién actual es omisa en 3
cuanto a que no seﬁala 0 delimlta cual S ¢

obj' 0 0 ﬁnalldad que se persigue“, ,

jur‘dlcos entre ellos el nuestro, (Poder judicial del Estado de México)
envque la unica finalidad que persigue dicho Juiclo es la desocupacion
del Inmuebleﬂ y no consienten que en el mismo procedimiento se demande el
pago de las rentas debidas y reclamadas, basando su argumento en que se

",:_h'ata de 'un . procedimiento especial, mismo que por su naturaleza se
encuentra revestido de cognicién limitada; y contraponiéndose a dicho
criterio diversas legislaciones estatales consideran que el referido juicio no
solo tienen una finalidad, ya que su cognicién 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 atin que al permitr la ley el embargo de bienes propiedad
del demandado que basten para cubrir las rentas reclamadas, es légico
. conclulr que resulta procedente demandar el pago de las mismas.
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) Por otra parte tenemos que al seguir el criterio apuntado en el inciso .
anterlor Ios Jueces del Estado de México no aceptan demandas en las que
“ademas de la desocupaclén del Inmueble rentado, se demande el pago de las

: a. Ios embargos reallzados en estos juiclos como meros “embargos
precautnnos , Y en consecuencia aplican lo relativo a las providencias
precautorias, es decir que el actor que solicite que se realice el embargo de
blenes propiedad del demandado desde el momento de hacerse el
requerimiento a que se refiere el articulo 549 del Cédigo de Procedimientos
Civiles, debera de dar cumplimiento a lo establecido por el articulo 560 del
mismo ordenamiento legal , que sefiala “cuando se pide un secuestro
provisional sin fundarlo en un titulo ejecutivo, el actor dard fianza para
responder de los dafios 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 ideas tenemos que la situacién
expuesta en el inciso anterior, trae consigo que esta figura del embargo de
blenes en el juiclo especial de desahucio venga cayendo en el desuso,
ocasionando con ello graves dafios a los arrendadores, debido a que el
otorgar una flanza le representa mayor derrama econémica o en otros
supuestos hasta imposible de obtener, debido a los innumerables requisitos
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exigidos por las empresas afianzadoras, por lo que muchas veces se
conforman Unicamente con recuperar su inmueble.

2.- Otra gran deficiencia del capitulo que nos ocupa se desprende del
contenido del articulo 857 del Cddigo 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
embéréuen Y. depositen bienes bastantes para cubrir las pensiones
- ‘reclamadas. pero ‘este es omiso al no sefialar el procedimiento que se debera

ﬁ_'segulr para Iograr su remate, o disposicion expresa que sefiale que habra de
: pasar ‘con’ dlchos blenes, Lo que ocasiona que en la practica exista una
imposnbllldad Jurldlca para sacar a remate los bienes embargados dentro del
: mismo ]ulclo y en consecuencia el arendador que lo pretenda se ve
obllgado a promover un juicio diverso siendo en este caso el de pago de
:pesos

3, Por otra parte conslderamos incorrecto que el artlculo 851 del Cédigo
Procedlmle tos Clvlles, permita al arrendatario realizar el pago de las
-di ron' origen al juicio, fuera del término sefialado para el
,\‘desahuclo. y mas aln cuando ya se haya dictado la sentencia definitiva

correspondiente, pues con esto desvirttia la esencia del citado procedimiento,

ya que esto trae como consecuencia que los arrendadores muchas veces no
recuperen la posesion del inmueble rentado mediante este juicio, ya que el
inquilino dias antes o en el momento del lanzamiento realiza el pago, y en
consecuencia el juez deberd 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 nias coman, el arrendador se enfrenta a un mayor problema,
toda,vei,qdé‘;l el fh_thllno ha sido lanzado del inmueble rentado, serd muy
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diflcil para:éste blcar sub nuevo domicilio, y que en un momento dado
. pudiera ut lcar en otra entldad federativa, aumentando con esto el tlempo que
ll_evaﬂa su resoluclén o de plano su imposibilidad, con lo cual conslderamos
que se leslonan gravemente los intereses de los arrendadores.

44 ALTERNATIVAS Y PROPUESTAS PARA LA REALIZACION 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 soluci6n 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 teorfa 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 consideracion
que si bien es clerto que se trata de un juicio especial y en consecuencia se -
encuentra revestido de cognicién llrhitada esto es Gnicamente por cuanto a
las excepciones que el demandado puede hacer valer, como se desprende
del articulo 853 del Cédlgo de Procedlmientos Civiles. Y en ningin momento

establecen 'duve :

mucho meno es te.lo que Igunos IIaman una doble ejecucion, ya
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so‘de que el inquilino demuestre que se encuentra al corriente
:e Ias rentas, efectie el pago de las mismas o demuestre con
Ias excepclones permitidas el por que dejo de cubrirlas, se extingue
tanto la ak‘ct_:lg'nr’de desocupacién como la de pago de rentas, por lo que no se
le Vocasldyﬁaﬂr‘lﬂ fiing(m perjuicio al inquilino.

Jna alternatlva que se propone es que al demandar el arrendador el
desahucio de Ia finca por la falta de pago de dos o mas mensualidades, ha de
: complementar la peticlbn de manera expresa, siguiendo una formula similar a
esta “Que enel 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 liquidacién incidental que
de ellas se haga en ejecucién de sentencia”,

d) Igualmente resultaria procedente que en la misma ley se sefiale
como en el caso del articulo 469 del Cédigo Procesal del Estado de
Chihuahua “Que la sentencia que decrete el desahucio, dispondré también
del pago de las pensiones debidas y por causar hasta el momento del
lanzamiento y ordenar4, en su caso, el secuestro de bienes bastantes si ain
no se hubiere hecho, asi 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
pdrrafo del artfculo 851 del Cédigo adjetivo civil que permite que el inquilino
realice el pago de las rentas fuera del término sefialado para el desahucio y
mas aln cuando ya se haya dictado la sentencia definitiva correspondiente,

. toda -vez que con dicha disposicion se desvirtua la finalidad del mismo, y

origlna que el arrendatario haga mofa tanto de la actuacion del juzgador, asi
» : ¢omo del mismo arrendador ya que es frecuente que esté, se espere hasta el
Gltimo momento para realizar el pégo de las rentas reclamadas, y en
consecuencia el juez tendrd que dar por concluida la providencia de
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lanzamiento, situacién que origina que en repetidas ocasiones los
arrendadores no logren la recuperacién de su inmueble mediante este
procedimiento.
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’con Ia soIa presentaclén &el contrato ‘es lto' de arrendamlento que hayan
celebrado, debido a que al s smoA ambos se reconocierén su
personalldad y cuando’ no-: exlsta dlcho untrato la ley sefiala que sera
suficiente para la tramitacién del mlsmo, el que se justifique mediante la -
rendicién de informacién testimonlal documental o cualquiera otra bastante - g
como medio preparatorlo a Julcio que dlcho contrato se ha cumplldo‘jﬁy__‘y'

voluntariamente.

2.- Se ‘concluye‘ QUe la cognicién limitada de que se encuentra
revestido el juicio especial de desahuclo radica tnicamente en ¢uanto a las
excepciones y defensas que puede hacer valer la parte demandada en su .
‘defensa en vIrtud de que las mismas se encuentran expresamente sefialadas
PR deIImltadas en el articulo 853 del Cédigo de Procedimientos Civiles y en
: nlngun caso respecto a las prestaciones que en el se puedan demandar.

i:onfofmén el capitulo VI del Cédigo de Procedimientos Civiles, mismo que
: regula al juiclo especial de desahucio, a efecto de que se precise cual es Ia
finalidad o finalidades que se persiguen en ducho procedimiento.

‘ 4. El hecho de que no'se preclse enla ley cual es Ia fnalldad o
i nalldades que se persigue‘n en dicho ]ulclo ‘trae como consecuencla que no

exista‘ in criterio unificado_ en cuant procedencla 0 |mprocedencia de

g Estado de Méxlco rechazan que en las demandas de desahucio ademds de la

desocupaclén y entrega del mueble. se pueda demandar el pago de las
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3.~ Resulta apremiante realizar reformas a algunos de los articulos que = .




entas no cublertas y que dieron origen al mismo, argumentando que se trata

esocupaci ny 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 seiialan que resulta del tode
improcedente realizar el remate de los bienes embargados en este tipo de
juicios, en virtud de que para la realizacién del remate se necesita que
previamente se dicte una sentencia condenatoria en la cual se ordene y que
en la misma se sefiale una cantidad liquida que sirva de base para dicho
remate, siendo que en nuestra opinion es factible subsanar dicha
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ematlca si en la sentencia se sefialara que las rentas adeuda las Q

ran de ser calculadas en ejecucion 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 obligacién del arrendatario seguir pagando la
la renta hasta el dia en que desocupe el inmueble, salvo que se debera de
plasmar en la demanda una formula similar a.la sigulente “Que de dictarse
sentencia definitiva en la cual se le condene a la desocupacién del inmueble a
la parte demandaﬂa, se le condene al pago de las rentas insolutas, previa
liquidacién incidental que de ellas se haga en ejecucién de sentencia”. Como
acontece cuando se demanda el pago de intereses legales o moratorios en
Iosjulcnos mercantlles

: 10 E| cnterio mas generalizado de los Jueces del Poder Judicial del

: Estado de Méxlco, radica en conciderar que el acto que concluye al juicio
'kespecial de desahuclo es el lanzamiento del inquilino del inmueble rentado,
por lo que ya no se puede seguir actuando en dicho juicio, por lo que resulta
"‘obsoleta la disposicion de que en algunos casos se condene al inquilino al
pago de las costas causadas en el juicio, ya que la mayoria de las veces no
son tomadas en cuenta por el juez, dado que una vez que se han exhibido las
k‘:constanclas de pago, el mismo juez da por concluido el juicio sin que haya
: Iugér al ‘lncl‘dentAe (espectivq.

S92 En: Ia practlca se consldera que los embargos realizados en el

desahucio tIenen el cardcter de “embargos precautonos es

de .un procedlmlento definitivo en el que se decida el

blgnefsAémbargados, ademas de que dicho embargo solo se
"'é'peticlén de parte interesada y ademas que aquel que lo
: "sollcite debera de dar cumplimiento previamente a lo dispuesto por el articulo
i :560 del Cédigo de Procedimientos Civiles, es decir debera de otorgar fianza

m?‘iv;ﬂ CO1
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mlsmo se reallza en cumpllmiento a una sentencia condenatorla a cual se. Ie
B débe de dar cumpllmiento por lo cual no resulta procedente que: eI qu
o ~‘sollcite deba de exhibir fianza para garantizar los probables daﬂos y P ' ]ulci
'que en sun momento Ilegasen a causarse, en vlrtud de’ que estarlamos ar
un procedlmlento en via de apremlo‘

: 13 En vlrtud del cumulo de requisitos exigldos por Ios ]ueces para
‘_Ilevar a:cabo el embargo de blenes en esta clase de juicios, ha venido
>"cayendo en desuso. ya que el exhlbir una fianza le depara mayor derrama

! vqulen ante la sltuaclén ecénomica actual muchas

: econémlca al arr ;
veces se conforma unlcamente con que le sea devuelto su inmueble.

14 En |a practlca existe un impedimento legal para rematar los bienes

“‘_vembargados en’el ‘ju|clo especial de desahucio, dentro del mismo

' 'procedlm nto,:

por lo que el arrendador debe de promover un juicio diverso,

slendo este, el ]uicio de pago de pesos, mismo que le depara mayor derrama
econ micaca y perdida de tiempo, ya que es muy frecuente que en los
ntratos de arrendamlento no se exija al arrendatario la firma de un fador', ,,
:*que responda por las obligaciones de este, enfrentandose a ofro gran
problema consistente en que una vez lanzado el inquilino le sera muy dificil a
‘arrendador ubicar. el domicilio en el cual pueda ser emplazade a juicio. e

arrendatario, sntuaclén que retrasara aun mas la resolucién de dlcho v
. procedimlento

T
o '
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as’ pens one‘s'debidas. aun cuando ya se haya dictado la sentencia, L
ocasiona que “los arrendadores en repetidas ocasiones no logren la
'desocupaclbn 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 ae pagaf nuevamente las rentas hasta que sea demandado nuevamente.
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