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FIN TEÓRICO O PRÁCTICO GENERAL

DE LA TESIS:

"ANÁLISIS DEL PROCESO JURíDICO DEL

JUICIO ESPECIAL DE DESAHUCIO,

EN EL ESTADO DE MÉXICO" .

OBJETIVO:

Vislumbrar el desarrollo del proceso del Juicio Especial de

Desahucio , en la Legislación Adjetiva Civil Vigente de l

Estado de México , en cuanto a las dispos iciones jurídicas

que norman su procedimiento, para poder esclarecer y

resaltar las deficiencias y omisiones que se presentan en

este juicio .
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v
INTRODUCCiÓN.

"ANÁLISIS DEL PROCESO JURíDICO DEL JUICIO ESPECIAL DE

DESAHUCIQ,EN EL ESTADO DE MÉXICO"

Es de señalar que en el Código de Procedim ientos Civiles para el Estado de

México Vigente, el juicio especia l de desahucio tiene una tramitación especial que procura

hacer de esté un juicio ágil y sencillo, que por las circunstancias en que se da requiere de

brevedad y economia, sin embargo, su articulado es impreciso y muchas veces

contradictorio, por lo que al realizar una interpretación literal de sus preceptos se cae en

errores e incomprensiones por lo que, semejantes contradicciones ocasionan que un

juicio aparentemente sencillo se complique y a la postre se resuelva en un tiempo similar

al de un juicio ordinario, rompiendo asi con la esencia de sus propias carac terísticas como

la sencillez, pront itud y eficacia.

La publicació n de un nuevo Código Civil y de Procedímientos Civiles en el Estado

de México, ha tenido como objetivo hacer acordes los derechos sustantivos de la

población de esta entidad federativa a la realidad social imperante, tomando en

consideración que el derecho no puede quedar estático en tanto exista una evolución de

la sociedad , la cua l es continua.

Cabe señalar que, si bien se hizo una adecuación del articulado de los aludidos

códigos también lo es que gran parte de los preceptos de los mismos no variaron en su

contenido, sino sólo se sistematizaron a fin de que guardaran congruencia entre sI.

Es innegab le que la Legislación Adje tiva Civil Vigente logra un gran avance; sin

embargo, no es perfec ta sino perfectible, es por eso que en el presente trabajo, se intenta

establecer un desarrollo de todo el proceso del juicio especial de desahucio, analizando

sus bases jurídicas , asi como sus anteceden tes históricos, procurando ser claro en el

desglose cronológico del mismo, para destacar con claridad los puntos mas

sobresalientes en la histor ia del derecho relacionado al tema que nos ocupa.

Posteriormente, como lo dice el titulo de este trabajo, se procede rá a un anális is

minucioso de las bases juridicas del derecho , pero principalmente al desarrollo del

proceso del juicio de desahucio, para el caso especifico de la Leg islación Adje tiva y
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Sustantiva del Estado de México, resaltando en el momento oportuno todas las

circunstancias que a nuestro criterio necesitan ciertas modificaciones e innovaciones, la

finalidad del presente estudio aumenta al encontrar en la legislación mexiquense un

limitado grupo de disposiciones juridicas que norman el procedimiento del juicio de

desahucio.

Es de resaltar que en relación al juicio especial de desahucio, la nueva ley

procesal posibilita el cobro de rentas, lo cual, si bien desnaturaliza el proced imiento de

desahucio o de lanzamiento, lo cierto es que hace congruente el derecho que establecia

el código abrogado que reproduce el actual , respecto a solicitar que se embarguen bienes

para garantizar las rentas vencidas.

Es conveniente indicar que nuestro Código procesal le señala una tramitación

especial al juicio de desahucio en el libro segundo, capitulo quinto; dándole así el carácter

de un procedimiento especial, que por la naturaleza de la cuestión en debate, pretende

dilucidar la cont ienda suscitada entre arrendador y arrendatario en un minimo de tiempo a

efecto de evitar se originen gastos y dilaciones innecesarias, por consiguiente, se

pretende hacer del mismo un juicio ágil y sencillo, que por sus determinadas

circunstancias requiere de brevedad y economia , sin embargo, al ser su articulado

impreciso y contradictorio en algunos momentos al pretender realizar una interpretación

literal de sus preceptos, por lo que se cae en errores e incomprensiones respecto de un

procedimiento aparentemente conveniente, al suprimir formulismos exagerados y señalar

plazos judiciales más breves para que el juzgador proceda a dictar su sentencia.

Se puede delimitar que el objetivo primario que persigue este juicio es el de

"requerir la desocupación del inmueble en renta por falla de pago de dos o más

mensualidades", pues asi lo establece el articulo 2.309 del Código de Procedimientos

Civiles para el Estado de México Vigente , por lo que reclamar el pago de rentas, desvirtúa

el fin primario de este juicio.

Asi mismo en el presente trabajo de invesligadón será objeto de estudio y

comparación la reforma hecha en el nuevo Código de Procedimienlos Civiles para el

Estado de México Vigente, en cuanto a que el articulo 2.310 del código en comento

señala que podrá reclamarse el pago de las rentas vencidas y las que se sigan venciendo

hasta que tenga verificativo el lanzamiento.
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Asi mismo a lo largo del estudio del juicio especial de desahucio, se encuentran

una serie de defec tos, los cuales son comunes en el procedimiento , ya que nuestro

núcleo juris ta esta acostumbrado a tal sistema, sin darse cuenta de que posiblemente se

este dando una desproporcionada aplicación de la ley, es por ello que además de

promover las modificaciones que propongo en el desarro llo de esta investigación, tambié n

es de destacar que es necesario hacer ver los errores del juicio especial de desahucio a

todas las personas relacionadas a nuestra profesión en primer término, tratándose de

crea r una inquietud para poder hacer conciencia de todas las definiciones de nuestro

derecho en general.

En base a lo anterior emitimos la siguiente hipótesis:

El proceso jurídico del ju icio especia l de desahucio al igual que la ley en general,

no es perfecto , por lo que puede ser modificado y perfeccionado, de lal manera que al

hacer ver los errores y lagunas jurídicas del ju icio especial de desahucio a todas las

personas relacionadas a nuestra profesión, se puede crear una conciencia de las

deficiencias de este juicio en general, es por ello que mediante la adición de algunos

articulos y preceptos en su reglamentación harian de es te un juicio mas ponto y exped ito,

además de darle mayor congruencia entre si en su articulado, con lo cual se evitaria una

desproporcionada aplicación de la ley.

En base a lo anterior y con la finalidad de probar la hipótesis referida, es que

propongo el siguiente indice dividido en seis capitulos :

CAPITULO 1, ANTECEDENTES HISTÓRtCOS, que versa sobre el desarrollo

histórico del derecho y su aplicación, a través de distintas épocas y en diferenlas partes

del mundo, en el cual para su realización se aplico el MÉTODO HISTÓRICO.

CAPITULO 2, BASES JURíDICAS Y SU CONCEPTO, para poder adentrarnos al

estuoio del juicio especial de desahucio, es fundamental conocer las bases jurídicas y

conceptos que sustentan dicho juici o. por lo cual este capitulo puntualiza dist intos

conceptos, elementos y fundamentos inherentes al derecho y al juicio especial de

desahucio en particu lar, en el cual para su realización se aplico el MÉTODO ANALíTICO.
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CAPITULO 3, PROCESO JURíDICO DEL JUICIO ESPECIAL DE DESAHUCIO,

en este capitulo se hace un desglose del proceso del juicio especia l de desahucio , para

conocer cada una de sus etapas procesales, en el cual para su realización se aplico el

MÉTODO ANALÍTICO

CAPITULO 4, EL EMBARGO EN EL JUICIO ESPECIAL DE DESAHUCIO, esle

caprtulo nos habla sobre los aspectos generales y particulares del embargo en genera l,

para despues adentrarnos en el estudio de la figura del embargo en el juicio especial de

desahucio, además de analizar de manera breve la figura del lanzamiento en este juicio y

resaltar algunas deficiencias que se presentan durante ambas etapas procesales, en el

cual para su realización se aplico el MÉTODO ANALÍTICO.

CAPITULO 5, ANÁLISIS COMPARATIVO ENTRE LOS FUNDAMENTOS

JURíDICOS DEL CÓDIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES DEL ESTADO DE MÉXICO

ANTERIOR A LAS REFORMAS DE 2002 Y EL VIGENTE EN CUANTO AL JUICIO

ESPECIAL DE DESAHUCIO, este capitulo tiene la finalidad de que podamos comparar

las modificaciones que sufrió el juicio especial de desahucio en el Código de

Procedimientos Civiles para el Estado de México Vigente, respecto del abrogado . en el

cual para su realización se aplico el MÉTODO ANALÍTICO-COMPARATIVO.

CAPITULO 6, PROPUESTAS , este capitulo trata sobre las propuestas personales

que se hacen respecto del juicio especial de desahucio para su mejor ordenación , en el

cual para su realización se aplico el MÉTODO REFLEXIVO,
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CAPITULO 1

El prese nte ca pitu lo ver sa sob re el desarrol lo his tó rico del der ec ho y

su apl icac ión , a travé s de distintas épocas y e n diferenta s partes del

mundo como lo son Ro ma , Espa ña . Francia y po r supuest o en México .

ANTECEDENTES HISTÓRICOS

La v ida de los hombres en soc iedad es tá ll evada por mul titud de

fr icc iones y de ch oques entre ell os ; par a que rea lmen te se pueda da r el

fenó me no socia l, es nece sario que los intere se s pa rt icu la res no fueran

superi or es a los intereses de los dem ás miembros de la comunidad .

En su origen , el hombre , cu ando era lesionad o en su s facult ades ,

atacab a a su ofe ns or , causándol e a su vez un dañ o.

Inelu di bl e fu e que esa conducta agresi va del ser socia l . aqu ell a a la

que Hobbes describiera con la famosa ex pre sión "el hombre es el lobo del

hombre" . fu era regulada por una se r ie de normas . de regla s de cond uc ta

qu e estab il iza ran su obrar en la conviv en cia soc ial.'

De est a man era en un principio surge n formas escuetas, si mple s y

ru das de soluc ió n para sus ne cesida des o con fl ic tos ; cons ecuen temente

surge el de rech o . con el ob jetivo pr imordi al de hacer pos ib le la con vi ve nc ia

ent re lo s ho mbres y reg ul ar la v ida de esto s en socie da d .

En un pr in c ip io el der echo fue consuetud in ario , que es el térm ino

us ado para refer irse al grupo de normas y reg las de c ará cter j ur ídi co no

esc ritas , pero sanciona das por la co stum bre ' , ya q ue la s co munidade s

prim it iv as se enc ont raban discipl inad as bás icamente por nor mas o

prácticas de índo le re lig io sa , asi co mo por la fo rma de v iv ir del lu g ar ,

resu llando gra dualme nte que el pro cedim ient o se fi nca ra so bre un as pect o

M¡;XICO EDITORIAL PORRUA. 1976. PÁG. t .
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em inenteme nte f orm al , remontánd onos a las pr imeras formas de dar

so lución a c iert os co nfl ic tos , en don de po de mos ha cer refer en ci a a la

conoc ida "Ley de l Tal ión".

La Ley del Talión es la que ap li ca al delin cuente la pe na de su f r i r un

daño igua l a l que causó; ' por a lgún tiempo es te f ue el medio de

resol ución parti cu lar e indiv idua l, de co nt ucio s. sin q ue existiera la

int erv en ci ón de otra pe rso na.

Con el paso del tiem po es ta

des aparec iend o para da r lu gar a una

confl ictos , en do nde surge la med ia c ión

res ultado la aparic ión de l Ju ici o como

desar rol lada .

ley se fu e restr ing iendo y

nueva fo rma de re so lver los

o el arbitra je , tenien do co mo

una f igura ap ropiada me nte

Lo interesante es encontrar un pun to de pa rt ida , para explicar el

nacimiento de esas normas que hicieran pos ible el conc ierto de paz y

armoni a socia l.

Muchas hipó tesis se han lanzado pa ra ex p licar el na cimie nto de l

de recho, e l nac imiento de ese instrumento construido po r e l hombr e para

re gu lar su conduela .

A lg uno s auto re s afirm an que el der ech o se origi nó en el seno

f amil ia r, de las relacio nes de pa dres e hij os .

Otros d ic en que la g uerra al ter minar, motivó q ue el venced or

perdo nara y regular a la conducta del vencido , c re ándose un orden

normat ivo .

De todos es conoc ido que en aq uella época en que los humanos

apen as s e comport aban c omo tales , atr ibuían t odos los fenóm eno s de la

na tura leza a seres super iores , a sus diose s, po r eso , de cia n qu e las leye s

3 ENCICLOPEDIA MICRO SOFT«JENCARTA~ 2003.e, 993·2001 MICROSOFT CORPORATION
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eran inspi radas por ellos , co nfundie ndo las responsab i lidades civiles con

l as prá cticas reli gio sa s .

Sin embargo , lo s hom br es só lo concib en la idea del derecho hasta

qu e su evo luc ió n men tal es tuvo lo sufi c ient em ent e ad elant ada pa ra

empezar a regu la r sus relac io nes con no rmas esp ecif icas .

Pe ro esas normas no son es pontáne as , sino qu e una serie de

vivenc ias , de con duc tas, qu e se rep it en co nstanteme nt e, van cr eando

hábi to s j uri dicos , proven ien tes del enc ue n tro del homb r e con sus

se mejantes .

Como co nc lusión , pod em os a fir mar qu e el derecho es un produc to

social, es decir , se ha originado c omo resultado de la convivencia humana,

me diante un complejo de factores histórico s , políticos , eco nómi co s,

rel igioso s, e tc ., as i como de la s ex ige nci as de l mom e nto .

La evolución del derecho, es la evoluci ón de la so c iedad en que el

orden normat ivo impera'

1.1 . EL DE RECHO EN RO MA .

Es en r oma en do nde encontr amos por pr im er a vez el prin cipio que

señala qu e ningu na person a debe hacer se just ici a por si mismo , siendo

esto la ba se de un Juicio , au nqu e muy pr imi tivo , pero que cubr ía las

necesidades de l derecho de ese t iempo.

El derecho romano , es un conjun to form ado por las di sposicion es

juridicas y el s iste ma legal desarrollad o en Roma de sd e la pr imera

compi lación de ley es, conocida com o la Le y de la s Do ce Tabla s , en el añ o

45 0 a .C .. hasta la muerte de Justi nia no l . soberano del Imper io bi zantino,

en el añ o 565 D. C.

• FLORES GÓMEZ GONZALEZ. FERN,ANDO INTRODUCCIÓN Al ESTUDIO DEL DERECHO y DEl DERECHO CMl 2 EDICIÓN
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De forma con creta , se util iza para designar la com pilación de la ley

conoc ida como Corpus luris Ctvitis , tambié n llamado Có digo de Justin iano ,

realizado ba jo los ausp ic ios de l mismo y q ue fue la ba se del derecho civ il

de muchas nac iones eu ropeas con tinentales .

Antes de la s XII Ta blas , el derecho en Rom a tenia un carácter

rel ig ioso y su interpretación la rea lizaban sacerdotes que eran miembros

de la c lase patr ic ia .

La Ley de las Doce Tablas contiene reglas simples . ajustadas a una

com un idad agricola , establece la igualdad an te la ley de los patric ios y los

plebeyo s y fue erigido en la fuente de todo el derecho púb l ico y pr ivad o

ro m ano .

E l sis tema lega l ins tau rado por este Código y e l conj unto de reg las

que se desarr oll aron a su alre de do r era ap lica do en exc lus iva a lo s

c iu dadanos ro man os y se co nocia como e l tus Civiles

Los rom anos no so lo inst ituyeron el derech o Civi l . s ino to do un orde n

juridico .

Exi ste n tr es periodo s que comprende la hi storia pol itica de ro ma, a

ca da uno corresponde un sist ema pr ocesa l dife rente, como consecuenc ia

de la transformación de sus instituciones :

Durante la monarquia r ig ió el sis tema llamado de las t.eqis Actiones .

Orig inalmente en Roma la función judicia l era ejercida por el sena do ,

el pueblo y el rey .

En los primeros tiempos , era el rey en pe rsona qu ien oc up aba el

tr ibunal , pero . desaparecida la monarquía , esa facuitad pas ó a los

cónsules y cuando los plebeyos. en el año 387 , alcanzaron esa dignidad .

~ ENCICLOPEDIA MICRo so n e E.NCARTM~ 2Oa3.e 1993·2001 MICROSOFT CORPORATlON
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los patr icios , para r eservarse la admin istración de j ust ici a , la confiaron a

un nuevo magistrado llamado pretor . 6

Es así como Roma estab lece una estructura lógica -jur íd ic a,

det erm inan do un desarrollo más acor de al derecho ; de esta ma ne r a el

derecho Romano proporciona bás icame nte tres fa se s en el sistema

proc esa l :

1.- La Legis Actione .

2.- El Proceso Formulario.

3.- El Proceso Extra ordina ri o.

1.1 .1 . L EGI S ACT/ONE.

Esta fase consti tuye el pr incip io de un procedim iento prev ia men t e

elaborad o , ya qu e son simples declara ciones so lemnes , acompañada s de

geslos y ritua les que el particu lar pronunc iaba ge neralmente anl e e l

magi strado , co n el obj etivo o fi n de reclama r un derecho establ ecid o .

La insta nci a comprendia dos partes : an te el mag ist ra do (in j ure) ,

ante q ui en el ac to r po dia llevar al demandado por la fuerza (Obtorto Col/o ) ,

y luego ante el j uez (I n ludicium) , el cua l er a designado por los l it igantes

y en su defeclo , po r el magistrado .

Debemos seña lar que no habia más que un Magistra do pa ra c ada

jurisdicc ión y un Ju ez para cada litigio . 7

Gayo nos transm it e , en las Ins ti tuc iones , alg unos datos so bre las

Legis Actiones, es deci r los me di os de poner en act ividad e l c onteni do de

la ley , y l a ley equiva le, en este caso , sobre todo , a las X II Ta blas .

Gra ci as a el y a unos pas aj es de Ci c er ón y de Val eri o Pr ob o ,

pod em os recons truir es ta prim era época de la historia de l Pr oced im ienl o

Ro man o .

eVllCARRA DAVAlOS JOSE: 1EORíA GENERAL DEL PROCESO". ED PORR UA M~X ICO 2000 pAG ; 4·15

I VllCARRA OAVALOS JOSE "TEORiA GENERALDEL PROCESO· EO POR RUA MEXICO 2000 PÁG 15.

Neevia docConverter 5.1



6

Co mo las Legis Actiones ya no existian en t ie mpos de Jus ti ni ano, e l

Corpu s /uri s no nos in forma sobre est e tema .

Sa bemos que hubo c inco Legis Actio nes tamb ién, sabemos que era n

excesivamente forma li st as: un pe q ueño error, una ten tati va de adaptar

me jor la fórmula tradicion al al c aso concreto , y el proceso ya estaba

perd ido.

Las sever as fórmulas qu e deb ian usarse, iba n, a su vez, intim amenle

li g ada s a los text os de las ley es (s obre todo , a las X II tabl as) en que el

actor fundaba su pr et ensión, lo cua l tr ansp lantaba al proc eso civ il e l

carác ter fragm e nt ar io q ue distingu ia la antigu a leg islación ."

Como ya se me nciono anteriormente , las acciones de la ley (Legis

A ctio nes ) eran ci nco :

1 .- LA ACT/O SACRAMENT/ , apl ic ad a a las ob l igaciones, e l

demandante exigla su cump l imiento . y el demandado negaba su ex iste nc ia .

cumpliéndose a contin uación la formal idad de l sacramento .

2.- LA /UD/C/S POSTULA T/O , se sabe que no requería la fo rma lidad

de l depósi to ni la prese ncia del ob jeto l iti g i oso , ap licándose es pecialmen te

al cumplimi ento de obl igac iones determinadas .

3.- LA P/GNOR/S CAP/O , era un medio de eje cución sobre los

bienes del deudor, y que se concedia a det erminados acreedore s .

4. - LA MA N US /NJ E C T/ O, era también un medi o de ej ec uci ón, per o

sobre la perso na del deu dor , a qu ien el ac reedor, en prese nc ia del

Magi st rad o, hacía suyo el esclavo , con de recho a ma ta r lo o ve nderlo si en

e l térm in o de 60 dias él o a lgu no de sus par ientes no sat isfac ia la deuda .

' MARGADA.~T FLORIS.GUll l ERMO s.El DERECHO PRIVADO ROMANO 26 f::OICIÓN MEXICO. EDITO~lAl ESfi NGE, 200' PAG

145
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5.- LA COND/CT/O , que la Ley Sylla introdujo para rec lamar sumas

de dinero . y que la Ley Calpurnia extendió a todas las obligaciones de dar

cosas cier tas .

Ah or a bi en: a l iniciarse e l j uici o , las partes cu mplian ante el

Magistrado la s formal idades corre spondi entes y el proced imiento era

totalmente ora l, luego del cual ven ia la des igna ci ón del Juez ,

determinando al mismo ti empo el Mag istrado, de v iva voz, lo s puntos

lit igioso s que deb ia ex aminar y la f orm a en qu e deb ia dicta r sentenc ia

según el re sultado de la prueba .

Esta pri me ra parte c on st it uia la Litis Co n tes ta ti o, y las form a lidades,

cuyo secreto sólo conocían los pat ri c ios . co nsis tían en verdaderas

pantom imas y ges tos , como en el caso de la rei v indicac ió n, qu e ninguna

vinculación ten ian con el derecho que se rec lamaban ; seguía de spués "La

Instrucción del Juicio " por el Juez , ante q ui en lo s test igos repelían la s

palabras pronunciadas por e l Magistrado para in ter iorizarlo

En los términos en que habia qu edado trabada la Liti s; se producía

la pr ueba y de acuerdo con ella , aq uél d ic taba sen ten cta ."

En el p roceso de las Legis Acciones , cada parte ten ia que recitar

una letan ia rigurosame nte pref ijada .

En e l teatro de la just icia , los papel es estaban exactament e

preescritos , y el act or que repres entara ma l su pape l en el foro . era

sanci onado co n la perd ida de l proc eso y , ad emás , del posib le derecho

c uya eficac ia habi a Iratado de obtene r me di ante su actuación procesal.

El rig or formalista estaba intimamente ligado a lo s conceptos

mágicos y religi os os que antiguamente dominaban la vi da juridicar '"

I VlZCARRA OAVALOS JOSÉ. ·TEORiA GENERAl DEl PROCESO·. ED. PORRUA MÉXICO 2000 . PÁG 15. 16
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1.1.2. SISTEMA FORMULARIO.

Est e proced im iento , qu e c aracte ri z aba la se gunda fase del desarro llo

pro ce sal en Rom a , enc uen tra su or ige n pro ba b le me nte f ue ra de Ro ma , y

fue ad optado por el pra eto r pe regrinus , q u ie n , de sde 242 A . de J . e .,
a dminist rab a ju sticia en litigi os entre romanos y ex tra nje ros y pl ei to s de

extranj ero s entre s i.

Lo cara c te r ís ti co de l nue vo procedimient o pued e res um irs e en los

s ig uie ntes rasgos :

1. Las parte s exponia n s us pret en si on e s , en pa labra s de su p ropia

e lecc ión .

2 . El pr et or deja de se r un esp ect ad or del p roceso y se convier te en

un org aniz ador que deter mi na di scr eci on a lm ente c uá l será e l prog ram a

proces al de cada litigio .

3 . El proce so conse rvab a su d ivis ió n e n una instan ci a In lu re y otr a

In Indicio .

Ah ora bie n encon tra mos la for mula co n tres func ion es , qu e so n las

si g uient es :

A) La fórmul a co nten ia las in strucci on e s y auto r iza c iones que env iaba

el Magi st ra do al J uez .

B) La fórm ula era tambi én una es pecie de co ntrato pro ce sal, ya qu e las

parte s tenia n que decla rar q ue es ta ban c onfor mes co n la fo r mula .

e) La fórmul a esc r ita sust ituí a con vent aj a la s mem ori as de lo s tes t igo s ,

que , al ter mina la i nst anci a In lure de l procedim ient o de la s Legis

Actio nes, de bían fija r en su mente to do s lo s de ta l les d e aq uell a

primera fas e del proces o ( la Litis Contestatio ).
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4 . Por la estructura de esta s t órmu l as , cada proceso podia refer irse

a un solo p unto co ntrovert ido, como principio general Jherin g l lama al

sistema formu lario maqu ina anal/lico-procesa / , ya que ob l iga a

descompone una con trov ersia compleja en su s diversos e lemento s y a

ejerce r para c ada e lemento controvertido una acción por separado .

Po r tanto, el anál is is de l ca s o se hac ia , no dentro de l p ro ce so , si no

a ntes del m ism o ; no por e l Juez , sin o por el actor "

Este s istema se basa principa lmente e n una fórmu la , y esta

constituye un sup uesto ju icio medi ant e e l c ua l e l magislrado señala lo que

al j ue z co rr es po nderá dec ir .

En rela ci ó n al sis tem a formul ar io se caracte r iza po r la sustituc ión de

la s so lemn idades ora les con la s qu e s e reali zaba la Litis Contestalio , por

la redacci ón de un a formu la esc r ita , dond e se resumi an los térm ino s de le

controvers ia y se daba la design ac ión del Juez , asi mismo se le daban

instrucciones pa ra que una ve z qu e e s te Jue z an alizara lo s alegatos y

valo r izara las pruebas pro cedie ra a dicta r una sentencia en relac ión a l

asu nto en cuest ión .

1.1 .3. PE RIOD O EX TRAORDINA RI O,

Este peri odo c onst it uye la ú ltima etapa del pro ceso civi l romano, en

donde el magi strado no sólo dirige el pro ce so, s ino qu e directam en te

interv iene con las personas . da audi en ci a a la s par tes , investiga los

he ch o s , val ora la s pruebas y d icta se nte nc ia .

En e s te proce d imienlo e nc onlramo s e l s is te ma más evol ucionad o

qu e conoc ió rom a. ya que era de un a so la ins l an c ia , tamb ié n encon tram os

qu e a la se ntenc ia se le da cará ct er de un ac to de auto r idad y qu e

tamb ién no so lo pu ed e se r con dena do e l act or , sino también la co sa

l itigi osa .

11 MARCADANT FLORIS. GUILLERMO S El DERECHO PRIVADO ROMANO. 26 EDICION MÉXICO. EDITORIAL ESFINGE. 2001 PÁG
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Como ya se m en cion o el Magis t ra do co noc ia d ir ectame nte e l negoc io

y l o resolvi a por si mismo .

Aún c ua ndo est a ma ne ra de j uzga r e ra ya conoci da , com o una

excepción bajo el s istema de las acciones de la ley y del procedimiento

formu lar io, es bajo e l régimen i mper ia l, cuando el príncipe del egó la

jurisdicción en el senad o , en los gob ern ad or es y hasta en sus oficia les, y

que en el si stem a se des arro lló y afia nzó de fini t ivame nte .

Es impor tante hacer no tar que , en este p er iod o , la cond en a pod ia

recaer en la cosa l it ig io sa , sob re tod o tratándo se de ob l igac io nes , en lugar

de se r si empre pec uniaria como en e l s is tem a for mula r io; y qu e e l

proced im iento com en zó a transformars e de or al e n escr ito y de gratu ito en

oneroso , adoptánd o se la cos tumbre de imp one r c on denació n en cos tas a l

decidir la cu esti ón prtnctpat ."

1.2 . EL DERECHO EN ESPAÑA.

En la Pen ín sula Ib érica la alta e dad me dia aparece dominada po r el

derecho , en donde no se d isti ngu ía entre e l derec ho d ivin o y e l derecho

pos itivo .

El ho mbre me dieval no cr eo el derecho , si no qu e se li mito a

descubrirlo den tro del ord en di v in o , se trat a de un der ec h o de

man ifesta ci ón co ns ue t ud inar ia en dond e la soci edad tiende a ser est ática .

Los reye s so n sumam ent e déb i le s y no leg islan ; el der ech o se

c onc ibe como cos tumbre . y se mani fi esta mediante norma s

con suet udin arias , los reyes acept an las cos tu m bre s, su papel en lo

referente a la c rea c ión del derech o es se cu nda r io pues deja en ma no s de

estud iosos del der ech o el deb er de ext rae rlo de una pr of un da pla taforma

con suetu dinaria y defi n i rlo .

l1 VIZCARRA QAVALOS JOSÉ' TEORiAG ENFRAl DEL I-'ROC~SO· H ) POf.lRUA MEx ICO 2000 PÁG. 17.

Neevia docConverter 5.1



11

A med ida que los reyes adquir ieron mayor pode r, fueron otorgando

protecc ión j ur idi ca a determ inad os ámb itos ."

El derecho , debidam en te pro cesa l , surge en España d esd e la époc a

de la dominación romana, determinando su particularidad en la edad media

con la terminación del coloniaje .

Es a partir de la invasi ón de los germano s cuando comie nz a la

historia de l pr oced im iento civ il en la pen ínsu la , durante la dom inación

romana , la just ic ia se administraba en España por del egados o

pres id entes , cuya s re soluc i ones era n apelab les sól o en c ier tos caso s ante

el princip e .

El procedim iento era el mismo vigente en todo el imperio , es decir , el

extraordinario . "

La invasión de los bárbaros trajo a España elementos nu evos a su

legislación , los que inicialmente chocaron pero después se confundieron

con el derecho romano canónico, como lo fueron los sig uienles :

1.2.1. EL FUERO JUZGO.

Cuando se inst alaron en Españ a lo s german os dejaron q ue sus

habitantes continu arán rigiéndose por su s insti t uc io ne s , o sea las romanas ,

estableciéndose así una división que se acentúo con la publ icación de dos

códigos, uno para los germanos , que era una re copilación de la s

costumbres ge rm an as , y otro par a los peninsulares , que era un re sumen

de los Cód igos Romanos Gregoriano , Hermogeniano y Teodosiano .

Más tard e amba s leg islaciones fueron refundidas en el Fuero Juzg o ,

pr im er cuerpo de le gislac ió n co mún y en él se enumeran las di fe re nte s

:~ C KUl. BAR NEY oseAR LA CODI FICACIÓN EN M~ICO 182 1·19 11 INSTlr v TOOE ¡;NEST IGAC;ONE~ JURiorCAS MEAJCO ::<'004.
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c lase s de magi st rados . as i com o las d iv ersas inst it uci ones judicia le s

entonce s existen tes .

En el Fuero Juzgo en contramos el es tableci miento de un

procedim ien to entabla do a instanc ia de l demandante, el cua l exig ia la

ci tació n del dem an dado por medio de un env iado del juez , para que

pos te r io rme nte se dier a la contes tació n a la dema nd a y una vez he cho

esto , las partes ofr ec ian su s prue bas, q ue se reduc ian a test ig os o

documentos .

Cuando no c oncor daban aquell os co n estos , teni an va lor proba to rio

ma yor los do cumentos , y si por med io de las prueb as el juez no podia

ave riguar la verda d. el dem anda do qu eda ba a bs ue lto . pr est and o jur am en to

e n co nt ra de las reaclamaciones .

Con la inva sión de los ár ab es . Fe rna ndo e l Santo, aprovech an do sus

co nq ui stas , orga nizó un sis tema jud ic ial en e l q ue ec hó las bases de un a

leg islación uniform e.

Pero ind udab le me nte . la obr a más importante se reali zo baj o e l

re inad o de Alfonso el Sabio , con la publicación de las siete partidas , de las

cual es la tercera reglamenta el pro c edimi ento civil.'5

1 .2.2. LEY DE LAS SIETE PARTIDAS .

Est a gr an obra le g is lativa del Código de las Siet e Partidas , se

comp uso entre los año s de 1256 y 1263 .

Son el re sultado del floreci miento de los est ud ios del derech o

roma no , a trav és de los g los ador es ital ia nos y esp año les , llamada ta mbi én

el Septenar io . Lib ro de Postura s y L ib ro de la s Le yes , est ab lec ié ndo se un

anális is pro fundo del mundo jurid ico .

" VlZCARRA DAVALOS JOSE. IEORlA GENERAL DEL PROC ESO· EO. PORRUA Mt X1CQ.2000 PÁG 20-21
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Código de Las Siete Pa rtidas, e s el nombre po r e l que es más

conocido el Li bro del Fue ro de las leye s , y que proviene de su div is ió n en

sie te partes fu ndamen tales de derecho (de la iglesia ; po li tico , del rein o y

de la guerra; sobre las co sas , pro cesal y organizac ión ju dicia l; de familia y

rela ciones de vasallaj e; de oblig aciones ; de suces ión y pena l) .

At rib ui do al rey de ca sti ll a y leó n A lfonso X el Sabio y considerado

como la compilac ió n de legislación bajo- medieval más imp ortante del

mun do, de ella se con servan más de un centenar de manuscri tos de finales

del sig lo .

Según Fran ci sco Xa vie r Martínez Marina , e l CÓd igo fue efectivamen te

redacta do po r la ca nci llería de Al fonso X, bajo su supervis ión directa ,

entre 1256 y 1265. García Gallo y otro s lo cons ideran obra pos terior a la

muerte de l rey en 1290, como refundición y ampliación de cop istas

anónimos .

También se dis cute su objeto , y mientras para uno s es una

monumenta l enc ic lopedia de l saber jur id ic o de la época, otros op inan q ue

estaba destinada a su promulga ción efect iva , o inc luso que era un

proyecto de legi slació n un ive rsa l, ligada a la aspira ción de Alfonso X de

con vertirse en emperador de l sacro imper io romano germán ico .

En cualquier caso , su amp lia repercusió n y su vige ncia posteri or en

los re inos hispánic os hasta el fina l del an t iguo régimen la con vierten en la

ob ra legisla t iva más importan te de la historia de l derecho espa ñoi."

1.2 .3 . LEY DE ENJ UICI AMI ENTO CIV IL DE 1855.

Despué s de la reforma po lít ica opera da en España en 181 2 se

di ctaron varios reglamentos de ju st ic ia , hasta que el 24 de j uli o de 1830 ,

se sa ncionó la Ley de Enju icia mi ento Mercantil sob re negocios y causas

del comercio y po steriorm en te en 1855 , la Ley de Enj uiciami ento Civil. 17

,a ENCICLOPEDIA MICROSOFT® E NCARTA~ 2002. 4) 1993 -2001 MICROSOFT CORPORAT10N
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1.3 . EL DERECH O EN FRANCIA.

Desde el siglo XVI se habian hecho en Francia , sin éxito , intento s de

una legislación general.

Será la Revolución Francesa la que a su ma la tarea codificadora , q ue

se desarrollara en un espac io de veinte años durante los cuales Franc ia

con oc erá s ucesiva mente diversos regim enes : monarqu ia co ns ti tuc ional ,

co nvenc ión, directorio , co nsulado e imperio .

La ines tab ili dad po lilica se vio acompañada de una in seguridad

j uridi ca , ya qu e la desaparición del der echo del an ti gu o rég imen tuvo que

ser compensada co n la aparic ión de un nuevo derecho , posteriorment e

Napoleón como emperador le atribuía gran importanc ia a la redacción de

un código civil. ie

1.3.1 . A NTEC ED E NT ES L EGISLATIVOS.

En Francia se af ianzo el pode r rea l durante la edad moderna, y

comenzó a sancionar las leyes generales de aplicación territorial.

En 1970 durante la asambl ea const it uyente se promov ió una

cod ificación y en 1971 se incluyo como objetivo dentro del tex to

co nst it ucional , si bien el derecho privado emana do de la revo lución se

estaba publ icando en forma de leyes particulares , conocido como de recho

intermed io, mismo que preparo de algu na manera el camino para la

cod if icac ión , al suprim ir las cargas feuda les , re string ió el de recho e

primoge nitura , introd uj o el matrimon io civil y el div orcio , asi co mo el

derecho de paten tes .

El pr oyecl o de cód igo c ivil le fu e encarg ado por la conv enci ón a un

com ité de leg islaci ón .

•• CRUZ BARNEY OSCAR. LA COQIFICACIÓN EN MÉXICO: 1B2'1 -1917.I NSTlTUTQ DE INVEST IGACIONES JURIOICAS. M~IC02004

PÁG 1, .
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An teriorme nte a f in al es de l sigl o XVII Jean Jackes Ré gis De

Ca mbacérés , "j urista de la época " , esta b leció tres co misi ones en

179 3 ,1794 y 1796 , res pect ivam ent e , si n éxito , fue co n Napol eón

Bonaparte después del go lpe de estado del 16 brumario (9 de no viembre

de 17 99) qu ien pr imero co mo cóns ul y posteriormente como emperador le

atri bu ia gran im portancia a la reda cc ió n de un có digo ci vil. 19

El raciona lism o que inspiró la id eo logía de la c lase ascenden te en la

segund a mitad del sig lo XVII y qu e cu lminó en el s iglo XV III co n la

rev o luci ón francesa , tra jo aparej ada la con cepción idea l y universal de l

de recho .

Antes de la revo luc ión exis tía cierla reg io na lización geog ráfica pa ra

la aplicación de la nor ma en Fr an c ia , así tenemos que en e l nor te regia el

derecho consuetudinario de orige n germánico y en el centro se ap licaba el

derecho escrito de ins piración romana .

La s anliguas co stumbres del norte de l pais, fueron redactadas por

escrito en cada pr ovi ncia ; es tas obras permitieron com probar la existencia

de cierta uniformidad jurí di c a entre todas la s regiones, dichas costumbres

fueron redactadas po r el j uris ta Rob ert Po thier y sus obras influyeron

nota blem ente en la elaboración del có di go ci v i l o có digo napol eón ic o de

16 04 . 20

1.3 .2 . CÓ DI GO NA PO L EÓ NIC O.

Des pués de la supresió n del di rec to r io , Napol eó n se nombró

ráp idamen te j efe de estado .

La nueva co nsti tució n , que él mismo promulgó , estab lecía los

podere s esenc ia le s del cargo que ét asum ia , el de pr imer cónsu l.

,. CRUZ CARNE""ÓSCARLA COOtn CACICN EN MEXICO: 1621-1917 INSTlruTD DE INV ESTIGACIONES JURIDICAS, MÉXICO 200,4

pAe 11·12

1D corneo CML PARA El DIS TRITO FEDERAL.COMENTARIOS. LEGISLACIÓN , OOCTR !NA y JURISPRUDENCIA VOLUME~ 1, 2

EDtC!6N. 1997 -~998 MIGU El ACOS TA, ROMERO EDITORiAl PORRlI~ pAG XV-XVI
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Como primer cónsul, Bonaparte inten t ó reme diar las he r idas de la

revol uc ión , par a reconcil iar a los antiguos enem igos y crear y consolidar

las instituciones de un gobierno estable .

En cuanto a la cod ifi cac ión de leyes qu e si gnific ó el surgimien to del

llamado Có digo de Napoleón o nap o león ico , de nomi nación oficia l que en

1807 se dio al hasta ent on ces llamado código c iv i l de los franceses ,

todav ía en vigor, aunqu e co n numeros as e importantes reform as.

Se rea li zaron div er sos proyecto s parl iculares en lo s que llegó a

pa rticipar de form a acti va el mismo Napoleón, mo strando su gran tesón ,

e ne rgi a y sentid o jur i d ico , este pro ceso cu lm inó con el no mbra mie nto en

1800 de una co misión qu e ha bia de reda ctar el proyecto defini tivo, asi en

poco tiempo se ve nci ó la res islencia que ofr ecía el tribuna do , l legándose a

discutir , aprobar y concentrar en una sola ley los últimos 36 proyectos de

ley en un sol o año .

El Código de Nap oleón est á di vid ido en tres libros: e l pr im ero se

dedica al derecho de la persona y sus relac iones familiare s ; e l se gu ndo a

los derechos sobre la s cosas y el te rce ro y último , bajo el titu lo "de los

diferentes modos de adquirir la prop iedad " , esta sistemática es la que ha

segu ido el c6digo civ il español y num erosos códigos americanos por

influencia direct a de l fr an cés .

El Cód igo de Napoleón es tá redactado en un lenguaje claro, se nc il lo,

conci so y se tr ata de un c6digo de gra n prec is ió n técnica en el plano

jurídico. que sa ti sf ace todas la s necesidades de la c lase burguesa

as cendente y de una soc iedad en vi as de desarrollo bajo un sign o liberal y

capita lista .

La difusi ón del código civ il fra ncés fue ext rao rd ina r ia , imp on iéndos e

en div er so s ter r it ori os eu ropeos duran te las guer ra s na poleón ica s y se

aceptó en Bél gi ca , don de todavi a sig ue v ig ent e.

Influy ó en todas las codifi ca cion e s del si g lo XIX. en part icular en el

c ódig o civ il ita li ano de 1865, en el espa ño l de 1889 a tr avés del pr oyect o
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nonato de Floren t in o García Goyena de 1851 , y se halla en la base de

diversos cód igos civ iles sudameri canos ."

El Cód igo de Napoleó n fue reformado en 1880 y 19 58 duran te el

ma ndato de l pre sidente Charles De Gaulle .

Se revi só la parte re laliva al der ech o fa miliar en 1962 ; filiació n,

emancipación y tutela en 1964 ; en 1965 a lo s regimenes matrimoniales y al

divorcio ; en 19 66 a la adopc ión; en 1968 a la incapacidad de mayores de

edad ; e n 1970 a la patria po te stad ; en 1971 a los contratos de promoción

inmobiliari a y en 1978 a las sociedades c ivi les .

No obstante , estas reformas siguen to dav ia el antiguo cód igo civil de

los franceses , má s conocido como el Código de Napoleón .22

1. 4 . EL DER EC HO CIV IL EN MÉXICO .

El Código Civ il para el Distr ito Federal, de 30 de agosto de 1928

(con v igencia a pa rtir del I de octubre de 1932) tiene la ma yor porc ión de l

derecho llamado por excelencia , pr ivado o civil , formando parte de este , o

en inti ma relac ión con el mismo otras leyes .

Es de señalar que las leg islaturas de los estados de la federación

ten ian la facultad de disp oner del rég imen de derecho privado que

estimaran más conv enie nte , s iempre que no contradijera el contenido de la

constituc ió n federal.

No obstant e esta real idad legal , lo s có di gos civile s loc al es de la

repub lica guarda ban entre si una ex tr ao rdin ar ia semejanza en cu anto a su

ori en tación y fund amento , como no pod ía por menos de suced er dados los

pr in cipios con stit ucionales en que la legis lación civil mexi cana debe

1 1 ENCICLOPEDIA MtCROSOFT~' ENCARTA~2002. 0' 993·2001 MICROSOFT CORPORATlON.

11 CÓDIGO ClVIl PARA EL DISTRITO FEDERAL. COMENTARIOS, LEG ISLACiÓN DOCTRINA Y JURIS PRUDENCIA VOLUMEN 1. 2

EDICIÓN. 1997·1998 MIGUEl ACOSTA ROMERO. EDITORiAl PORRUA, PÁG. XVI
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inspirarse ne cesariamente

inconstiluciona lida d .

para no incurrir en el vicio

18

de

Se ha hecho notar a este propósi to que los d iferentes estados de la

unión han adoptado casi a la exclusiva, bien sea el cód igo de 1870 , (para

el dist rito fede ral), bien el de 188 4, el de 1928 , h ac iend o en su articulado

modificaciones intrascend entes, por lo que pueden ser agrupados en

tres sistemas defin idos ; e l de los estados , c uyo cód igo civ il se ins pi ra en

el código citado de 1879; el de lo s que siguen al de 1884 , y los que ha n

adoptado el de 1928 , mas sin emba rgo cabe señalar que algunos estados

siguen un c r it eri o ecléctico . 23

1. 4 .1. ETAPA COLONIA L.

En esta época la le gislación esta ba form ada por las ley es españolas

v igenles en la Nue va Esp añ a, asi como las d ic tadas en especia l pa ra las

co lonias de América y po r las expedidas por estas .

Co mpre nde este pe rio do la fase inicia l de la co nquis ta y la

su bsigu ien te de la colo nización .

En la es fera de l derech o priva do pu ed e af ir ma rse que en las

instituciones de l derecho caste l la no peninsu lar alcanza ron en las ind ias

plena vigen cia. o , por lo menos un papel muy relevante , a pesar de su

carácter supletor io .

El examen de las fuentes del derecho propiamente ind ian o, y sobre

todo de la recopilaci ón de 1680, pone de relieve que las disposiciones que

en ella se contienen sobre familia , sucesión , propiedad y ob ligacio nes , aun

y cuando se promu lgaron en numero considerable versan sobre asunt o s y

puntos concre tos y no modif ic aron , en lo fundamental, el vie jo der ec ho

castellano .

13 PINAVI'AA. RAFAEL DE 'ELEMENTOS DE DERECHO CIVIL MEXICANO"" OEDICIÓN INTRODUCCIQN PERS ONAS y FAM ILIA V

PRIMERO EO PORRÚA MEXICQ, 2OOO PAG 78
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Ex istía n pr ec eptos regu lado res de los matrimonios en tr e in di os y

en tre ind ios y espa ño le s ; otros di ct and o norma s so bre la ad min ist r aci ón y

aseg uramien to de los bienes de los difun to s de la s ind ias y cuyos

her ede ro s es tuv ies en en España ; c édu la s enc aminadas a re gul ar el

de re c ho de propiedad de los indios c on un sen ti do tu t el ar , y otras

defin iciones de lo que pudiéra mo s ll amar el co ntra to de arr en da mien to de

se rvi cios con un crit eri o huma nita r io pa ra el indio t rabaj ado r , siend o esto

todo cua nto de inter és se en cue nt ra en las fue nt es del der echo

prop iamente ind iano , sobre la mat er ia de re ferencia .

Los tratad istas que se han ocupado d e las fuentes de l derecho

c orr espondi entes a es te pe riodo, dis t ing uen ent re las españo las que

estuvieron vigente s en la Nueva España , contenidas pr incipalmente en la s

Le yes de las Siet e Partidas, en la Nueva y Novi sima Recopilación y en las

Orde nanz as de Bilb ao (estas por lo q ue resp ect a al derech o mercanl il ) ; e l

de la s dictada s en general , para las co lon ia s de Amér ica, con apli cación

naturalmente a Méxic o, com o la recopi lación de las Leyes de Ind ia s, y el

de las dada s c on carácte r par t icular para la nueva España , c omo la s

ordenanzas de intendente s de 17 80 .

La recopila ci ón de las Leyes de Indi as (1680) dispon ia que en los

territori os ame r icanos suj e tos a la sobe ranía de España se co ns ide ras e

como derecho supl etor io de la misma qu e el espa ñol.

En rel ac ión a las fue ntes menc ion adas , es de señalar la importanc ia

de las Pa rt id as de Al fo ns o X el Sa bi o , sobre lodo en mat eria civ il, dada la

ci rcu nsta ncia que en M éxi co es tuv ieron vigent es hast a la promu lga ción de

la leg isl aci ón c ivi l nac lona t"

1 .4 .2 . ETAPA INDEPENDI ENTE.

En el Méxic o independi ente a pe sar de la pr oclama c ión de la

libertad, no se legis ló en mat er ia proc esal y por eso sigu ieron rig iend o las

:>o PINA VARA, RAFAEl DE "ELEMENTOS DE DERECHO CIVIL MEXICANO' 10 EOICtON V PR if0.4ERO ED PORRÚA MEXICO 2000

PÁG 80 -.81
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leyes españolas , pero en es te periodo el de recho civi l llega a su desarrollo

más perfecto .

E l Mé xico independ iente t rato de elaborar su prop io sistema legal y

por supu esto se dispuso a cr ear su derech o ci v i l .

Sin emba rgo ante la imp os ib i l ida d de impr ov isa r todo un cuerpo de

derec ho privado , mantuvo provisiona lme nte el de la co lonia , espe c ia lm ente

el co ntenido en las partida s. qu e fueron la f uent e prin cipal de l derec ho c iv i l

me x icano , hasta que la repub lica co ntó con leg islación propia de otra

natu r al ez a .

Las r efo r mas expedidas por Juárez afe ctaron extensas zonas de la

vida privada sobre todo en lo relativo a la personalidad juridica de ciertas

asocia c ion es, e l reg ist ro civi l quedo e n manos de l es ta do y el matr im oni o ,

se convirtió en un mero contra to ci vi l y qu edo fuera de la ing e renc ia

ecl es iástica .

Aunqu e por decreto en 18 22 se confir ió a diversas comisiones la

tarea de redacta r un có d igo civ il.

Es de re saltar que la pr im era ley de proc ed imiento s , e xpedida en e l

año de 1957 , no fue ap l icada por no se r un código completo .

Po ster iorme nte , la ve rdad era etapa cod if icadora da inic io hasta qu e

Ju sto S ierra recibe en 1859 e l en car go de re da ct ar un proyectote códig o

civ i l , siendo este verdaderam ente e l prim er intento t rasce n denta l

encam inad o a log rar una legisla c ión propia en materi a c iv i l con sent ido

m odern o .

El pr oye cto conc luido e n 186 1, no ll ego a conv erti rs e en cód ig o

por qu e las c ircun stanc ias po líti ca s y socia les de l pai s no lo permit ieron,

pe ro con sti tuye un pa so decisi vo en el cami no de la codi f ic aci ón civil

mexi cana , que facili to es ta labor a qui en es despu és debian conti nuarla .
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El proyecto de Justo Sierra , se insp iro en gran parte en el Cód igo de

Napoleón, como era in evi tab le, dado el ambiente jurídico de la época .

El cód igo de 1870 tiene su origen en los trabajos realizados por la

comis ió n. que baj o la presidencia del min istro de j us t ici a Jesú s Te rá n, se

constiluyo en el año de 1862, para re visar el proyecto de código ci v il de

Just o Sierra y form ular otro q ue res pondiera a las necesidades y

ci rcu nsta nci as de la époc a.

la larea de esta comisión no ll ago a cri stali za rse en forma defin it iva ,

pe ro fueron re to madas por una nueva comis ión , que fue la que redacto el

proyec to que como códi go entro en v ig or por decrelo el Ide marzo de

18 70 .

Los redactores de este código se basaron en el derecho romano , e n

la anligua legi sla c ión españ ola , e l Cód igo Al bertino de Cerdeña los de

Austr ia , Holanda y Portuga l y los proyectos de Justo Sierra y del

j ur isconsu lto espa ñol Garcia Goyena , siendo , s in embargo su mayo r fuenle

de inspiración el Cód igo de Napoleón o Napoleón ico . s iendo este el primer

código civi l mexicano. 25

La co ns umaci ón de la independenc ia, com o es natural , no impli có la

sust it uci ón automática de la leg isl ac ión españ ola; ésta subsistió ha sta que

gradualmente fu e sustituida por leg islación mexicana.

De man er a ex pres a . la ley de 23 de may o de 1837 le dio vig encia a

las leyes españo las, en cuanto no pugnaran con las inst ituciones

nacionale s .

El pr im er orde nami ento de proced imientos civiles fue la ley de

proce dimientos de 4 de mayo de 1857 , expedida por el pres id ente

Com onlort , a pe sa r de tener 181 articu los no fue un verd adero cód igo .

l'"o PINA VARA, RAFAEl DE ·ElEMf N TOS DE DERECHO CM l MEXICANO" 10 EDICIÓN V PRIMERO ED PORRÚA.. ...., ¡;:XICO. 2\XlO
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Ten ia disposiciones propias de una le y orgán ica de tr ibu nales,

normas de derecho procesa l c ivi l y alguna s dis posiciones de la mat e ri a

procesal pe nal y esta ba fu ndamentada en e l derecho procesal español.

Po ste r iormen te , co n reconocida in spirac ión en la ley esp añ o la de

1855 , se expidió el código de proced im ient os ci viles de 9 de dic iembre de

187 1, ordenamiento que ya p ue de considerarse como un cód igo comp leto .

El cód igo ant es men cio nado fue susti tuido por el código de 15 de

sep t iemb re de 1880 , cuya ex posición de motivos f ue re dac ta da por e l

ju ris ta mex icano José Mar ia Lozano , de pr estigio recon oc ido .

Si n embargo, est e código de 1880 se lim itó a impl ant ar el códig o

an te r io r con alguna s reformas , ac laraciones y adici ones , pues no h ubo

cambio de esencia, de manera que s ubsis te la inf lu encia de la ley

española de 1855 .26

En 1884 se hi zo una revi s ión ne ce saria al código civil de 1870 , que

se llevo a cabo rá pidamente, por lo que dicho código comenz ó a regir e l 1

de ju lio de 1884 , má s que un nue vo código fu e una rev isión del de 187 0 ,

e n el q ue se redu jeron de 4126 articulas a 2823 ar ticulas y se est ab leció

ampliam ente la l ibe r tad de testa r.

Este código tuvo una impor t anc ia extra ord inar ia , pu es fue adoptado

po r los es tados de la l manera que repre sent ab a prá ct ica mente la

legi s lación civi l de la ropubuc a ."

El 15 de mayo de 1884 se publ icó un nuevo código proce sal q ue

antecedió al v igente de 30 de agosto de 1932 , para e l distrito fed er al , a la

par del código civ il , e l cód igo de proced im ie ntos c iv i les para el dis trito

federa l y terr ito rio s fe derale s, ante la presencia de nuevas necesida des

que obliga n a mej orar la legi s lación procesal. 28

]O; AREL lANO GARCiA CA~lOS . DERECHO PROCESAL CIVIL. SEXTA EDICIÓN , EDITORIAI..PORRÚA, 1998 , PÁG , 62

u PINA VARA , RAFAEL DE. -ELEMENTOS DE DERECHO CIVIL MEXICANO·.10 EDICiÓN V Pf< I M~RO FD PORRl JA MEXICO, 2OOO

PAG 82-84
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1.4 .3 . MÉXICO MODERNO .

En 1932. se cris tal iz a una nuev a legi slaci ón c ivi l con carácter propio

y defin id o, sie ndo la qu e con las mod ificacio nes qu e en e lla se ha n hecho ,

r ige . hasta la f echa.

En 1948 , destac a un anteproyecto , pa ra c re ar un nu evo código de

proced imientos c iv i les . (conve rtido en pr oy ecto en 1950) . de l cua l nos

in te resa estab le cer la import anc ia fund amental de la diferen c ia c ión entre e l

sistema ora l y e l escr it o , ya q ue nu estro siste ma de derech o es mixto . 29

En es te anteproy ec to se co ns idera que les j uic ios ord inarios ,

su marios y especiales , son pr ed om ina n tem ent e e sc ri tos, exce pto lo q ue se

ref iere a l desa hogo de los pru eb as en dond e es imprescind ible la s venta jas

que por la mediac ión de l ju ez o su secrelarío de ac ue rdos of rec e la

ora lidad , como lo es el momento de desahogar una pru eba confe sional o

test imon ia l. en donde si bi en es cie rto lo s p l ie gos de posic io nes se

formu la n por escrito , el se cretar io de ac ue rdos expresa oral ment e dichas

posic iones al abso lven te . e l cual a su ve z tambi én res po nde de ma nera

oral y su d icho q ue da asentad o de forma escri ta .

1.5 . LA S DIVERSAS COD IFICACIONE S EN MÉXICO .

A lo larg o de l deveni r histó rico de l De re cho Ci vi l en México , nos

encontramos con una ser ie de codif icaciones en la mater ia y que a

co nti nuación se menc io nan .

Es importa nte resa ltar qu e el Estado de Méxi c o , as i como los

es tados de Oaxaca y Zacatecas con ti nuaron co n su labor cod ifi ca do r a en

1870 por via s distintas a l Di strito Federal , pe se a la in s is ten c ia de la

l':t NICETD ALCALÁ-lAM ORA y CASTIllO. 25 AÑOS DE EVOlUCiÓN DELUE~ E CHO PROCESAL 194D-1965 , INSTlTU10 DE

INV EST IGAC IONES JURIOtCAS DE LA UNAN!. 1968, PAG 124
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época en la necesidad de contar con códigos un iformes para toda la

republica .""

1.5 .1. EL CÓDIGO CIVIL DE 1870 DEL ESTADO DE MÉXICO.

El Estado de México fue uno de los primeros estados en la republica

mexicana en emprender la tarea de codificar sus leyes .

El Congreso de l Estado preparo un proyecto en 1825 para reformar

la administración de justicia civil y penal, que const ituye un an tecedente

temprano del proceso codif icador en la entidad .

El gobernador del Estado, Mariano Riva Palac io decretó el 21 de

junio de 1870 el código civil de 1870 del Estado de México , expedido por

la legislatura local el 9 de febrero de ese año .

Una s eg unda edición reformada y mandada pub lica r por el Ejecutivo

del Estado se imprimió en el tomo VIII de la Colección de Decretos del

Estado de México en 1885.

Posteriormente una tercera edición del código estatal de 1870 se

imprimió en las reformas de 1884 en 1906 , éste duró vigente en el Estado

DE México hasta el 9 de agosto de 1937, subsiguientemente este cód igo

es suprimido por el código civil del 29 de diciembre de 1956, que es el

código que estuvo vigente en e l Estado de México , hasta que este queda

derogado por el cód igo civ il del año 2002 , q ue es el que actua lmente nos

rige en el Estado de México ."

1G CRUZ BARNEY oseAR LA CODIFICAC IÓN EN MExICO: 162 1-1917 . INSTITUTO DE INVESTIGACIONES JURID1CA$ MÉXICO 2004

PAG.l 84

l. CRUZ BARN[ Y óscsn LA CODIFICACIÓN EN MÉXICO: 1821·19 17. IN$ TITUTO DE INVESTIGACIONES JURiO ICAS. MÉXIC O 2004

PAG. 116- 117.
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1 .5.2. EL CÓDIGO PROCESAL DE 1884 DEL ESTADO DE MÉXICO.

En materia pr oce di mental, el 9 de agoslo de 1884 se expid ió por el

gobierno del Eslado de México el cód igo de proced imientos judicia les en

materia civ il, qu e entro en vig or el 16 de septiembr e de ese año .32

La codificación en México se vio como una necesidad desde los

primeros años de la vida independ iente del siglo XIX .

Las com ision es nombradas en 1822 son muestra evidente de la

conciencia qu e t enia el estado mex icano sobre el part icu lar.

Como señal amos en su oportunidad , la tarea codificadora se

concebí a como la organización de una legislación sencilla y filo sófica ,

donde sin perd er de vísta los princ ipios del derecho romano se

desenvolverian también los principios del derecho natural.

La cod ificación se consideraba necesaria a efectos de hacer "mas

ráp ida, mas enérg ica y mas eficaz la acción de la justic ia " , de ah! que se

considerase que su falla era uno de los grandes ma les de los que ado lecía

la sociedad mexic ana hacia 1862 .

Exist ia la conc iencia de que la cod ificación no podia se r obra de

uno o dos años .

Los esfue rzos cod ificadore s cristalizaron tempranamente en algunos

estados, destaca ndo la lab or de l Estado de Mé xico , qu e con ti nuo con su

tarea cod if icadora en 1870 po r cam inos diferentes al movim iento

codificador del Distrito Federa l , aún y cuando se procuraba ha cer códig os

unifo rmes pa ra tod a la republ ica .33

:lJ CRUZ BARNEY OSCAR . LA COOI:"¡CACIÓN EN MEXICO. 1821.1917 INS TITUTO DE INV ESTIGAC IONES JURlo ICAS. ~ÉXICO 2004

PÁG.117.

)J CRUZ BARNEY ÓSCAR LA. CODIfiCACiÓN EN MExICO 1821-' 917 INSTITU TO DE II'NE STIGACIDN ES JURíOICAS M8<.ICO 2004

pA G. 183-~84
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1.5.3 . LA DESOCUPACiÓN EN ROMA.

En e l derecho romano no se conoció el juic io de desahucio como ta l ;

y es de resa ltar qu e la única si tuaci ón an áloga que se pre sentó en es e

periodo , fue la desocupa ción , pe ro esta so lo se l levaba a cabo med iante el

decreto de haber pro cedido la rescisi ón de contrato de arrendamiento por

la fa lta de pag o de las rentas en un lap so de tiempo de do s año s .

Es pues que el juicio de desahu ci o como aspecto proced im ent al,

tiene su origen y fund ac ión precisamente en la relación con tr actua l de

arrendamiento y solo cuando se esta dentro de l supuesto de no c umplir

con el pag o de la s rentas .

Ahora bie n para establecer de una manera mas precisa los

antecedentes del juicio de desahuc io, hablaremo s prim eram ent e de los

ante cedentes del arrendamiento .

E l arrendam iento es uno de los contrato s que tien e mayor

importanc ia tanto teór ica como pract ic a , por los pr oblema s que suscita, por

su reglamentación minuciosa en el código y por su const ante ap l ica ci ón en

la pra ctica .

Nuestro código vigente so lo comprende dentro del contrato de

arrendamiento , una de las formas que regul ó el de recho romano , o sea , el

arre ndamiento de cosas (Locat io Con ductio Rei) , por cons iguiente ya no se

inc luye bajo la denominac ión genera l de arrendamiento , la pr estación de

serv icios (Locatio Con ductio Operarum), ni el co ntrato de ob ra (L ocatio

Conductio Operaris), como si acontec ió en el de recho rornano ."

Ahora bien el contrato por medio de l cual una de las partes se

obligaba a paga r a la otra un precio ci erto de di ner o a cambio de qu e és ta

le pr op or ci on e el uso y disf rut e te mpora l de una cosa, con fig uraba el

co ntrato arre nda mien to (L oca tio Conductio ).

}O ROJINAVILlEGAS, RAFAEL, COMPENDIO DE DERECHO CIVIL, CONTRATOS. N B EDICiÓN. MÉXICO, EDITORIAL PORRUA, 1998

PAG 214
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En un prim er momento el contrato de arrendam iento no era def inido

ni ind ividua li zado y el propio ga llo nos dice q ue el arren damiento se re g ia

po r las mi sma s reglas qu e la co m pra-ve nta .

En los pr imeros tiempos de roma , el arrendamiento de cosa no hab ía

tenido razón de ser porque los ciudadanos dedicados preferentemente a

las tareas agr ic olas, eran ayud ados por los fami liares , esclavos y clientes ,

lo que hacia in necesar io el arrendamie nt o; pero deb id o a l aume nto de

pob lac ión comenzó a hacerse necesar io v al er se del préstamo de

el ementos de tra bajo y otra s vec e s de l alquiler media nt e el pa go de un

precio en din ero , s ien do asi que nace la " Locatio Re i" :

La "Locetio Con ductio Re ;" era la es pec i e de arrendam ie nto en cuya

vir tud el arrendador se obliga ba a procurar al arrendata rio el goce pa cifico

y tempora l de una cosa mediante el pago de un precio cierto en dine ro .

El arre ndamie nto de las cosas creaba un vínculo personal, por virtu d

del cual puede exig ir el arrendata rio , el uso o el uso y disfrute de aq uellas ,

en tanto pesa sobre él la ob l igación de pagar la merced convenida .

De l arrendamiento no nace un derecho real, sino un derecho de

crédit o, ejercilable frente al arrendador.

La term inación d el contrato podía darse por un a d e las

s igu ie n t es cau sa s :

• Podia co ncl uir se a pet ic ión del locador o del locatar io , de

pleno derecho o por mutuo consentimiento .

Podía el loca tor solic itar la rescisión de l cont rato antes de su

ve nc imie nto sí e l conductor no usare de la cosa con los cuidados de

un bue n pad re de fa milia .

• Ta mbién podia rescindirse por el locator , cuando tuviese

neces idad de hab itar la casa o re ali zar en ella reforma s necesar ias .
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• asl mismo podía el locador solicitar la rescisión del contrato

antes de su vencimiento s i e l inquil ino de jara de pagar el alquiler

durant e dos años.

• Se ext ing uía de pleno derecho por la pérdida total o parc ia l del

objeto , por la adquisición por parte del inquilino de la propiedad , ya

que la ve nta rompe el ar rendamiento , y por el vencimie nto del p lazo

co nvenido por los contratantes , no obstante, era posib le prorrogar el

arr endamtento. i"

Finalmente como se pudo observar en el derecho romano las

acc ione s q ue se ej er c it aba n pa ra que pro ced iera la desocup ac ión eran la

termi nación del pl az o l ijado en el co nt rato, la de rescis ión po r falla de

pago de las rentas de más de dos años o cuando el locator tenia la

nece sidad de usar la cosa arrendada .

Ahora bien , una ve z conoc idos los orígenes y anteced entes de

nuestro derech o podemos estudiar sus bases jurídicas , además de

di stintos concepto s de la ma teria, adent rándonos ma s a fondo en todos

aquellos que sean inherentes a l j ui cio espec ia l de desahucio .

.K\ CONTRATOS 1( DERECHO ROMANO HTM. l UCAS MOREA I SINEXI S A.e 1997. MULTIMEDIA (_ coouetee-

monogfa1i3S comJdereromanolocatio).
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CAPITULO 2

Para adentrarnos al estud io del juicio especia l de desah uc io , es

fundamental conocer las bases jurid icas y conceptos que sustentan dicho

j uicio, por lo cual este capitu lo de talla los dist in tos conceptos , elementos y

fundamentos inheren tes al derech o y al j ui cio es peci al de desahucio en

partic ul ar , hac ie ndo énfasi s en el con trato de arre nda mie nto , ya que sin

este o sin la relación del arrendamiento la figura del desahucio no

ex ist iria .

BASES JURíDICAS Y SU CONCEPTO .

Para poder adentrarnos al estudio del ju icio es pecial de desahucio,

es fund amental conocer las ba ses juridica s y conc ept o s qu e sustentan

dicho jui cio .

En primer lugar debemos de tener claro que es el "Derecho" , ya que

este térm ino pu ede ser interpretado en diversos senti dos , los cuales

pued en ser los sig uie ntes :

De recho es para nom brar al co nj unto de no rma s leyes , pr ecept os

y regl as vigentes en un momen to y lugar especificas a que están

som etido s lo s hombres en toda sociedad .

• Derecho es la facu ltad que tiene un indivi duo de hacer una cosa

no pro hi b ida o de hacer o exigi r todo lo qu e la ley o la au to rid ad

estab lece en nue st ro favor o nos permite quien puede hac er lo .

• Derecho es la ciencia que est udia las leyes y su ap l icación .

En base a lo anter ior es que se podr ían me ncion ar otro s se ntidos de l

tér mi no "Derecho" , pero con los tres conceptos ya ex puestos y def inido s ,

ba sta para dem ostra r que con la misma palabra han s ido señalad as tres

de finicio nes que en tre s i poseen díferencias fundamentales .
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Ahora bien cabe mencionar lo que señala el autor Roj ina Vi llegas en

el sent ido de que existe una tenden cia bien definida y su st en tada por

juristas , en e l sent ido de que el problema de la defin ición del Derecho

entraña a su vez un problem a lógico insu perabl e , de tal sue rte que a

sem ej an za de lo que oc urre en las categorias supremas, no se podrá llegar

a defi nir lo , si no solo a expli car lo o conce blr to .P'

Con la f inalidad de se r más puntuales , debemos señalar en rela ci ón

al pr imero de los términos antes menc ionados que a este se le puede

co nsi derar como Derecho Ob je tivo y al seg undo térmi no com o Derecho

Subje t ivo .

En donde el Derecho en su sentido Objetivo es un conjunto de

normas, tratase de preceptos imperat ivo-atr ib ut ivos ; es decir, de reg las

que , además de impones debere s, conceden facultades .

El Derecho Subj et ivo es un a fun ci ón del Ob jeti vo , est e es la norma

que per mite o proh ibe ; aquel , el perm iso derivado de la no rma , el Derecho

Subjetivo no se concibe fuera del Ob jetivo , pues siendo la posib il idad de

hacer o de om iti r lic itamente algo , supone lóg icamente la existenc ia de la

norma que imprim e a la conducta facultada el sello positivo de la Iic it ud.37

El autor Fer nando Flores Góm ez González , señala que el Der echo

Objetivo es el conjunto de normas que en s i forman la maqu inaria j ur ídica .

Sue le denom inarse Der ec ho Objetivo al ordenamiento jur idi co , a la

no rma , al pr ec epto de derecho o al co njunto de los prece ptos de derecho.

Es de c ir , es el conjunt o de leye s y reglas qu e los hombres deben

necesar ia men te obs ervar en s us relaci on es re ciprocas , como norma de sus

accion es .

JI ROJINA VIl LEGAS. RAfAEL DERECHO CIVIL MEX ICANO. INTRODUCCIÓN. PERSONAS, TOMO l. EDITORIAL PORRÚA 1966 PÁG

9.

Jr GARc iA MAYNEZ. EDUARDO. INTRODUCCiÓN Al ESTUDIO DEl DERECHO . 51 EDICIÓN MU ICO. EDlTQRlAl PORRÚA 2000.

PÁG 36-37
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Asi mismo puntualiza que el Derecho Subjetivo es el conjunto de

facultades jurídicas que los individuos tienen frente a los demás individuos

o bien frente al Estado.

Esto significa la facultad de obrar , la posibilidad de hacer nosotros

mismos alguna cosa o de exigir que otro la haga u omita en provecho

nuestro .

Frente a la voluntad del indivi duo , existe otra voluntad que determina

hasta dónde puede obrar aquél, estando ambas conductas reglamentadas

por las leyes.

Derecho Objetivo y Derecho Subjetivo, son conceptos correlativos,

es decir , están en relación de reciprocidad tan íntimamente ligados , que

uno presupone al airo y viceversa , por lo que seria absurdo la existencia

de l uno sin el otro .38

En el presente trabajo también es necesario señalar lo que es el

Derecho Vigente y el Derecho Positivo :

Derecho Vigente es aquel que realmente rige la conduela humana en

un momento determinado, y que no ha sido ni derogado ni abrogado , es

decir, es un derecho actual.

El Derecho Vigente en México es aquel que en estos momentos se

reputa obl igatorio .

Derecho Po sit ivo está constituido por el con junto de norma s jurídicas

que realmente se observan en una época determinada, aun en el caso de

que hayan dejado de estar vigentes .39

l! rtca ss GÓMEZ GONZÁLEZ.I="ERNANDO INTRCIDJCCIÓN AL ESTUDIO DEl DERECHO Y OEl DER ECHO CIVIL 2 EDICIÓN

MEx tCO. EDITORiAl PORRUA 1978 PÁG 3

Yo FLORES GOMEIGONZÁlEZ, FERNANDO. INTROOUCCION AL ESTUDIO on DERECHO yDEl DERECHOCNll 2 EDICIÓN

MEXICO EDITORIAL PORRÚA. 1976 . PÁG 3
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Toda vez que ha sido concebi do el concepto de Derecho , deb emos

definir de igual forma que es el Derecho Civ il , toda ve z qu e el ju ici o de

desahucio co mo ob jeto de estudio del presente traba j o esta normalizado

po r dicha mater ia .

Derecho Civ il como "e/ conjunto de normas regutadora s de las

relaciones ordinarias y mas genera/es de /a vida en que e/ hombre se

manifiesta como tal, es decir, como sujeto de derechos y patrimonio , y

como miembro de una familia , para e/ cumplimiento de los fines

individua/es de su existencia dentro de/ conjun to socia l" .40

El auto r Roj in a Vil lega s defin e al Derecho Civi l dicien do que es la

rama del Derecho Privado que tie ne por obje to re gula r los atr ibu los de

las personas fis ica s y morales y organizar jurí di ca mente a la fam il ia y al

patrimonio , det erminado la s relaciones de ord en económico entre los

part iculares, qu e no tengan contenido merca nt il , agrar io u o bre ro."

Las tres partes men c ionadas y reguladas por el Derecho Civil , se

denom inan resp ectivamente :

1. Derecho de personas .

2. De rec ho de fam ili a .

3. Derecho c ivi l pat r imon ia l.

En cuanto al derech o de per sonas y derecho de famil ia no es

menester del present e trabaj o pr ofund izar en su estudio , pero en el caso

concreto de esta tesis, nos interesa detallar qu e es el derecho patrimonial ,

toda vez qu e es te se relac iona con el arrendami ento y consecuentemente

co n el desahu cio .

El Derecho Patr imonial es la part e más ext ensa del Derec ho Ci vil ,

pu es abarca l res gran des si stem as :

.a PINA VARA.,RAFAEL DE. ELEMENTOS DE DE RECHO CMl MEX ICANO. INTRODUCCIÓN , PER SONAS__.VOL I EDIT ORiAl

PORRÚA . 1975. PÁG . 74-75

. , RQJINA VlLlEGAS. RAFAEL DER ECHO CIVIL MEXICANO, INTRODUCCiÓN V PERSONAS TOMO l .5 EDICIÓN . MÉXICO.

EDITORIAL PORRÚA, 1986 pAo 43

Neevia docConverter 5.1



33

1. RÉGIMEN JURIDICO DE LOS DERECHOS REALES .

Inc luyendo la organ izac ión j uríd ica del patrimon io en general y la

calc if ic aci ón de los bienes .

2. RÉGIMEN DE LAS OBLIGACIONES O DERECHOS PERSONALES .

Se com prende n aqu i las di sti nt as re laciones juri dicas de cré dito que

nacen de l con trato o de la s fue nte s den om inad as extracontra ct uales

(decl aració n unilateral de la volunta d , tes ta me nto , sen tenc ia , acto

administ ra t iv o , enr iq uec imi en to ilicit o , ge stión de ne goc ios , he cho s

i licitos y res pon sabili dad o bj et iva) .

3 , SISTEMA DE LIQUIDACiÓN PATRIMONIAL.

En la her en ci a, el concurso y la ause ncta .:"

Es me neste r en el pr esente es tudio exponer una def in ic ión clara de

lo q ue son lo s derech os rea les y los derechos person ales , lo cua l se hace

de la sigui en te man er a :

LOS DERECHOS REALES .

Los derechos reales son aquellos que conceden a su titular un poder directo sobre

la cosa material sobre la que cae el derecho, Ortolán dice que derecho real es aquel que

da la facultad de sacar de una cosa cualquiera un beneficio mayor o menor.

Para Demo Lombe el derecho real es el que crea entre la persona y la cosa una

relación directa e inmediata, de tal manera que no se encuentran en ella sino dos

elementos, la persona que es el sujeto activo del derecho y la cosa que es el objeto.

" RQJINA VllLEGAS, RAFAELDERECHO CIVIL MEXICANO, INTRODUCCIÓN Y PERSONAS, TOMO I 5 EDICIÓN M¡;XtCO.

EDITORIAl PORRÚA. 1986 PÁG 105
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Para Aubry y Rau, existe un derecho real cuando una cosa se encuentra sometida

completa o parcialmente, al poder de una persona, en virtud de una relación inmediata

oponible a todas las demás personas.

De las definiciones que hemos mencionado , se desprende claramente que el

derecho real, al igual que los otros derechos, liene un Sujeto activo, un sujeto pasivo y un

objeto, el primero es el titular del mismo, el sujeto pasivo está formado por todas las

demás personas que están obligadas a abstenerse de realizar cualquier acto contrario al

títular; el objeto lo constituye la cosa sobre la que re cae el derecho.

Como elemento muy importante del derecho real encontramos que existe una

relación entre una persona y una cosa, es decir, no hay alguien que sea intermediario

entre eltilular del derecho y el bien objeto del derecho.

Los derechos reales ofrecen la tacunad de disponer de la cosa y son considerados

como derechos absolutos ya que a quien le pertenecen los ejerce sobre la cosa contra

cualquier otro interés.

Es decir, los derechos reales exigen la existencia de una cosa determinada sobre

la que se ejerce un poder contra los demás para que se abstenga de intervenir sobre el

ejercicio del sujeto titular del mismo.

Sin embargo el que el derecho real sea absoluto no quiere decir que no lo pueda

limitar el orden jurídicos sino que es reconocido por dicho orden contra todos los

individuos de la comunidad.

A medida de ejemplo podemos citar que la propiedad es un derecho absoluto, ya

que todos los individuos deben de respetarla sin embargo, el Estado puede por causa de

utilidad pública y mediante indemnización previa y justa expropiar el bien de que se trate,

es decir, aqui se presenta claramente que el orden jurídico está limitando el derecho de

propiedad que es a todas luces un derecho real.

Al derecho real se le suele llamar también derecho sobre las cosas.
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LOS DERECHOS PERSONALES .

Del derecho personal podemos afirmar que es aquel que concede a su titular la

facultad para exigir de otra el cumplimiento de una obligación.

La relación jurídica que nace del derecho personal existe entre dos o más

personas llamadas acreedor y deudor en virtud de la cual el primero liene la facultad de

recibir o exigir del segundo el cumplimiento de una obligación de dar, de hacer o de no

hacer una cosa; mientras que el deudor puede pedir al acreedor que reciba el pago que

se le adeuda.

Para Bonnecase el derecho personal o de crédito es una relación de derechos en

virtud de la cual el valor económico o puramente social de una persona es puesto a

disposición de otra, bajo la forma positiva de una prestación a prestar bajo la forma

negativa de una abstención a observar.

El derecho personal recibe también el nombre del derecho de cr éoíto."

De lo anter ior se puede concluir que el derecho civil . es el conjunto

de normas e ins t i tucio ne s de stina das a la protección y defensa de la

persona , su fami lia , su patrimonio y de los f ines que son propios de ésta .

2.1 . ACTO JURIDICO.

En el estudio del derecho es tra sc endente en tend er lo que es el Ac to

Jurídico , ya que es uno de los conceptos fundame nta les del mismo, pue s

lleva a cabo los pr incipa les supue st os de le y.

Ahora bien el supuesto jurídico, como simple hipótesi s normativa se

realiza a través de hechos , actos juridicos y estados jurí d ico s , en donde el

supue st o j ur i dico se co nside ra com o la hípót esi s normati va de cuya

real ización depen den las consec ue ncias de dere ch o .

O) FLORES GOMEZ GONzAlEZ. FERNANOO INTROOUCCION AL ESTUDIO OEl DERECH O Y OEL DERECHO Cr\IIL 2 EDICIÓN.

MÉXICO. EDITORIAl PORRÚA 1978 PAG 147· 149
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Seg ún lo es tab le c ido por lo s articu los 7 .7. Y 7 .8 . del Código Civil

para el Esta do de Mé xico , el Acto J ur ídi c o debe con tar co n e le me ntos

esenci a les y e le me ntos de v ali de z .

Den tro de l os eleme ntos ese nc iales están:

• EL CONSENTIM IE NTO.

La vo lu ntad es la inten ci ón , ani mo o res ol uc ión de hacer una c osa . y

la voluntad desde e l punto de vista juridico es esa in tenc ión pa ra rea liza r

un ac to refer id o a la o bte nc ió n de efec tos ju r ídico s pre vistos en la no rma .

EL OBJETO.

El objeto del contrato, como e l objeto de l derecho en genera l , es la

conducta , y d icha c ond uc ta puede manifesta rse c omo un a prestación (de

hace r o de dar) o co mo una ab st en c ión , (de no ha cer) .

SO LEM NIDAD.

Es el conjunto de re quisitos lega les para la val idez de c ie r tos

ins trumen tos ca lificad os de púb li cos o solem nes, en alg unos ca so s por

manda to expres o de la le y , la úni c a ví a para dec larar la volun tad ne goc ia l ,

es la "solem ni dad ". en ausencia de la c ua l, e l acto j urídico no exis te

juríd icamen te , pu e s la so lemn id a d fo r ma parte de la esenc ia del acto .

Den tro d e los e leme nt os de v ali d ez es tán:

• CA PAC ID A D.

Es la apt itud de las persona s pa ra se r t itula res de derechos y

obligaciones y para hacerlos va ler por si mismas en e l caso de las

pe rso nas fisicas o po r medio de represent ant e s lega le s en el caso de las

personas morale s .
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LICITUD.

El objeto que es la conducta mani festada como una prestación o

c omo una absten c ión , debe ser li c it a, ade más de pos ib le y asi mismo el

ac to. como conten id o de la pre sta ción , tamb i én deb e ser licito .

Ausencia de vic ios en el consentimiento . (dolo , error, mala

fe, v iolencia o l es ió n ).

Para que la vo luntad se eficien te de be manifesta rse plenam en te , en

forma libre y espontánea , no debe de haber coacción n i violencia , es decir,

no deb e se r arran ca da por la fu er za , no debe ex isti r cree ncia con trar ia a la

realidad y que por tanto se prod uzca la manife st ac ión por error , tampoco

deb e haber desproporción inequi tat iva entre las pr estaciones.

Las circunstancias que de alguna manera invalidan la

voluntad, se denominan vicios del consentimiento y estos

son:

• EL ERROR.

V icio de l conse nt imie nto c a usado por equ ivocac ión de

buena fe , que anu la e l acto j uri di co .

• EL DOLO .

Qu e es la sugestión o ar t ificio qu e se em pl ea para

in duci r a l error o man ten erlo en el mism o .

• LA MALA FE.

Es la oculta ci ón o f in gi mien to del error , una vez que este

se cono ció .
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LESiÓN .

Es el daño o perjuici o qu e s uf re una persona de la cua l

se ha abu sado por estar esta en un estado de suma

ignorancia , notoria inexperienc ia o ext re ma mise r ia al

momento de l le v ar a c abo el a ct o j urid ico , cons ist ente en

proporcionar una de la s partes del acto un lucro

ex c esi vo en relac ión a lo qu e e l otro por su par te se

obliga .

• VIOLENCIA .

Hay vio lenci a c ua ndo se emplea fu erza tl s ica o moral

con amenaza de perder la v ida , la honra. la liber tad , la

salud o una parte cons iderable de lo s bienes del

con tra ta nte , de su cónyuge , c onc ubi no , ascend ient es ,

descend ientes y parientes co la l er a le s de nlro del

segundo grado y por afinidad en prim er gra do .

• FORMA.

En tér minos gen eral es es la manera de exter iorizarse e l

co ns en timie nto en el acto. j urí d ico y comp rende to do s los s ig nos sensib le s

q ue las pa rt es con v ien en o l a ley es ta blece pa ra log rar es a

ex ter ior iz ació n . 44

2.1.1 . CONCEPTO DE ACTO JURíDICO.

Enn ec erus defin e al Acto Jur ldico como l a reali zaci ón qu er id a . o a l

men os previ si ble , de un efec to ju rídico , q ue calific a de actos ne goc iab les .

Messineo se ñala que en un amp l io sen t ido . se ent iend e por Ac to

Juríd ico un ac to hum ano (por lo gene ra l, cap az de obrar) , de l cua l nacen

u ROJ1NAVlLLEGAS RAFAEL OEREOIQ CM l MEXICANO, OBlIGACIONES TOMO l. VOl. I EDITORIAL PORR¡,)A.. 1985 PÁG 301 .

388
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efect os jurídicos , po rq ue e l sujeto, a l re a liza rlo, quie re de term ina un

resultado , y lal r esultado , se toma en cons ideración por el derecho; "

Una defin ición más usual se r ia la siguiente :

El Ac to Juríd ico es el acontecimiento de l hombre en el cual

interviene su voluntad en forma di re cta y que por la motivación que ha ce

de un supu esto ju rídico, prod uce consecuencias de derecho ; siendo la

volun tad re lev ante para la producción de las consecuencias ."

El Act o Jur idi co t iene una sol a fun c ión : po ner en mov im ien to una

reg la de der ech o o una in stituci ón j uri d ica , en dond e e l autor de l acto

jur idico t iende d ir ectamente y en fo rma reflex iva a la apl ic ac ión de una

reg la de derecho .

Pe ro la función asi considerada del Acto Jurid ico, es una función

inmediata e invariable .

Ademá s de esta función , rigurosamente necesa r ia y abstracta, tie ne

fun ciones med iatas y cont ingentes que se traduce en el nac imie nto de

d iversas situacione s j uri d ic as .47

Por su parte e l artículo 7.6 . del Cód igo C ivil del Estado De M éxico ,

señala que Acto Jurídico es toda declaración o manifestación de voluntad

hecha co n el objeto de produc ir consecuencias de derecho ."

2.1. 2 . ACTOS JU Rí DIC OS Q UE G EN ERAN OBLIGACION ES .

Los acto s , j ur idicos se pueden cl asifica r, para determ inar cua le s so n

los qu e dan orig en a las obl iga c io nes en :

' 5PINA VARA , RAFAEL DE ElEMENTOS DE DERECHOCMl MEXICANO. INTRODUCCIÓN. PERSONAS Y FAMILIA VOL 1 7 EDICION

EDITORIAL PORRÚA 1975 PÁG 264

" ZAMORA VVALENClA MIGu EL ÁNGEL. CONTRATOS CMlES MEXICO, EDITORIAL PORRÚ A, 1937. 6 EDICiÓN PÁG 23

~ , ROJINAVILlEGAS, RAFAEL COMPENDIO DE DERECHO CIVIL TEORlAGf: NEFtAl DE LAS OBLIGACIONES , TOMO 11 1. EDI TORIAl

PORRUA 1963 PAG 49

«CÓDIGO CIVIL PARA EL ESi ADD DE M~XICO EDITORIAL SISlA, 2000. PAG 128
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1. Contrato .

2 . Testamento .

3 . Declara ción unilateral de la votuntad.

4 . Act os de autoridad . (s entencia , sec ues tro, adjudi cación ,

remate y resoluciones adrn ini strativasj. "

Los tres primeros se les cla sifican co mo act os privados , s ie nd o qu e

sólo requieren la interve nc ión de un o o de vario s particula res .

A los actos de autoridad se les cla sifica com o actos públ ic os , que de

ig ua l man era qu e lo s privados pue den ser fu ent es de la s ob li g aci on es .

A modo de comple mento y para poder entend er mejo r lo s conceptos

de obl iga ció n y de contrato que ve re mo s a co nti nuac ió n, es necesario

definir que es la relación jurídi ca , toda vez q ue esta intim am ent e ligada

con di cho s concepto s .

En el derecho ex isten el em entos simples y un elem ento comple j o,

q ue es la re lación juridica .

Los elementos simples son :

• La norma .

• El o los sujetos .

• Lo s der echos subjetivo s.

• Los deb ere s jur ídi co s .

• El o los objetos del derecho .

Los supuestos jurídícos .

• La s co nsecuenc ias de derech o .

Llam amos elementos simpl es a tod os los enunc iados co n

anterioridad , en v ir tud de qu e lo s mism os se articulan en ot ro ele mento

<-9ROJINA Vll LEGAS, RAfAEL. COMPENDIO DE DERECHO CIVIL TEORíA GENERAL DE LAS OBlIGACIONE.S rO MO 111 EDITORIAL

POR~ÚA 1983 PÁG, 51.
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que por ta l razón debe consi de ra rse comple j o, y que constituye la relació n

j ur idica .

Pued e afirmars e que ese

cump li r su verdadera función , la

deben enla zarse en un pr oc eso

fu nci onal y jurídico .

con junto de elem entos s imples para

p le nitud de su dest ino , nece sa ri ame nt e

o sistema q ue los arti c ul e en sen tido

la estruc tur a id eal que abraza o articu la tod os esos e lem e nt os

símples , se llama relac ión jur id ica , qu e lóg icam ente ha de participar de la

natural eza o de la esenc ia de ca da uno de lo s el ementos simpl es , según la

func ión q ue van desempeñ ando en el proceso de vi nculaci ón a naü zad o.i"

2 .2. LA OBLIGACiÓN .

En es te punto serán objeto de esludio los diferentes con ceptos de l

l érmino obl igac ión, así como tamb ién se puntualizaran los elementos y la

cla sificación de las ob ligaciones.

2.2.1 . CONCEPTO DE OBLIGACiÓN .

En el derecho romano, se gún la Instituta de Justin iano : · ObJigati o

est iuris vin cutum, quo necess itate ad stringimur alicuis so lvendae re i

secundum nostrae ctvitetts iure" ; La ob l ig ac ión es un v inculo de derecho ,

por e l que so mos cons treñ idos con la nec esidad de pagar alguna cosa

segú n las le yes de nuestra ciudad .

l a oblig ac ión en el sent ido ju ri d ico de la palabra puede defi nirse

com o un v incu lo de de re cho por el cua l un a o va r ias pers on as

dete rmi nadas es tán c ivil mente com prometid as haci a una o varia s otr as ,

igu al mente de te rmi nadas a dar , a hacer o a no hacer alguna cosa .

'0.'1 ROJINAVILlEGAS , RAFAEL SIENES, DERECHOS REAlES Y POSESIÓN,6 ED1C1ÓN ME)l.ICO, EDITORiA L PORRÚA , 1985 PÁG

15-16
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Llámese obligación la re lación jurídica patrimonial en fuerza de la

cual una persona (que se llama deudor) esta vinculada a una prestación

(de indol e positiva o negativa) ha cia otra persona (que se llama acreedor) .

El autor Roj ina Villegas señala qu e tradicionalmente se ha definido a

la ob ligación como un vinculo j urídico por virtud del cua l una persona

llamada deudor, se en cuentra const reñi da ju rid icamente a ej ecutar algo a

favor de otra person a llamada acreedor . 5'

Si comparamos est as de f in ic iones podem os obs ervar que en una s se

ca racter iza la ob ligación com o un víncu lo; y en otra s se su sti tuye la

palabra v in culo por rel aci ón jur ídi ca .

En virtud de las definicione s anteriores Manuel Borja Sorian o se ñala

que la definici ón más acer tad a seria la siguie nte :

"Ob l iqac i ón es la re lación j ur i d ica entre do s personas e n v irl ud de la

cu a l una de ellas , ll amada deudor, queda suje ta para con ot ra , llamada

acreedor, a una pr estación o a un a ab sten c ión de carácter patrim on ial

que el acreedor puede exigi r a l deudor" . 52

Como podemos observar exis te gran diversidad de definiciones del

térm ino ·obligación " , pero hay que de stacar que existen elementos

invariables en su s distintas en unciaciones , como lo son la rela ción juridi ca

e nt re acreed or y deud or y el obje to de esta rela ci ón que rad ica en un da r,

hacer o no hac er .

Por otro lado es de puntualizar que la definici ón que nos servi rá

como bas e en el pres ente trabaj o es la qu e nos seña la el artículo 7.1 . Del

Có dig o Ci vi l d el Est ad o de Méxi co V ige nte y que es la sigui ente :

~ 1 ROJtNA VILLEGAS RAFAEL DERECHO CIVIL MEXICANO. OBLIGACIONES, TOMO V, VOL l. 5 EDICiÓN, MÉXICO, EDITORIAL

POR RÚA. 1985 . pAG. 9

~ BORJA SORIANO MANUEL TECRIA GENERAL DE LAS OBLIGACIO NES MF..xICO, EDITORIAl PORRÚA. 1998. ' 6 [DICION PAG.69­

7'
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"Obli gac ión es la relación que se establece entre ac reedor y deudor ,

con facu ltad el primero de exigir a l se gun do, el cum plimient o de una

prestació n de dar, ha cer o no hacer", 53

En virtud de que dicha definición es la que señala el Cód igo

Sustantivo del Estado de Méx ico y toda vez que el presente trabajo estudia

el pr oceso juridico del j uicio es pecial de desahucio en dicho estado, lo

mas acertado es avocarnos a esta defin ición ,

Co mo compl em ent o debemos se ña lar que el de rec ho obj e t ivo de las

obligaciones , es el conjunto (o la unidad) del derecho subjetivo del

acree dor (derec ho de cr éd ito) ( lado act iv o de la rel aci ón ob ligato r ia) y de l

deber (débito) de l deu do r (lado pasivo de la relación obl igatoria) que

corresponde a aquél. 54

2.2 .2 . ELEMENTOS DE LA OBLIGACiÓN .

Una vez def in id o el concepto de obli gación, se pu nt ua lizaran a

continuación los elementos de la ob ligación .

El pr imer elemento , los s uj et os , (elemento subj e t ivo) , este esta

for mado por un sujeto act ivo y un suj eto pasiv o cua nd o meno s , pudiendo

hab er plu ra lid ad de acreedores . de deu dor es o de un os y otros ,

Segundo elemento, la re lación ju ri dica . es deci r , protegida por el

derec ho obje tivo , qu e da al acreedor una acción de ejercita r ante e l J uez

para obtener la prestac ión obje to de la obligación o su equivalente .

Tercer elemen to , e l o bj eto , (elemen to subjetivo). este co nsiste en

una prestac ió n o en una abs ten ción de carác ter pat r imoni a l.

'U CÓDIGO CMl PARA El ESTADO DE MÉXICO EDITORIAL SISTA, 2OClO PÁG . 127.

~ ROJINA VILl EGAS RAFAEL DERECHO CML MOICANO. OBLIGACIONES. TOMO V . VOL lo5 EDICIÓN wtXJCO. EDITORIA L

PORRUA. 1985 PÁG. 9
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Se llama objeto de la obliga ción lo que pued e e xigir e l acreed or a l

deud or,

Este pu ede ser un hecho posit ivo , como la ejecució n de un trabajo o

la entrega de d ine ro, adq uir iendo así e l nombre de prestaci ón ; pu ed e ser

tamb ién un hech o neg ativ o , e s dec ir, una ab st en ci ón ; a hora bien cua n do la

conduct a ma te ria de la prestación de la abs ten ció n se refiere a co sas ,

enton ces estas se rán objetos ind i re c tos de las presta cion e s de dar y de

h ac er , en consecuencia e l obj eto direc to de la obl ig aci ón , es la cond ucta

del deudor, ya sea una presta ci ón o una ab st en c t ón .P"

2.2.3 . CLAS IFICACiÓN DE LA OBLIGACiÓN.

Den tro de la c las ifica ción de la s oblig aciones, existe un a gran

di versida d de e llas , en vi r tud de ell o en este ca pi t u lo y co n la f ina li da d de

no ser tan ext e ns iv o s solo se me nc ionaran las o bli ga cio nes de dar, h acer o

no hacer qu e re gula e l Código C ivi l del Esta do de Méxic o Vig ente , e n el

t itul o sé pt imo qu e puntual i za las d iferen tes especies de oblig ac iones :

TITULO SÉPTIMO, CAPITULO V. DE LAS OBLIGACIONES DE DAR .

• SON OBLIGACIONES DE DAR.

Cuand o la prestac ió n de un bien pu ed e con sistir e n :

A) La t ras lac ión de domi nio de bie n c ierto ;

B) L a transmi s ió n temp ora l del us o o goc e de bien ci erto ;

C) La restitu ci ón de b ien aje no o pago de b ie n debido .56

~~ BORJA SORIANO MANUEL TEDRiA GENERAL DE LAS OBLIGACIONES MÉXICO. EDITORIAL POR RUA 1998 16 EDICIÓN PÁG

67-73

"'CÓDIGO CIVIL PARAEl ESTADO DE:. MÉXICO EDITORIAL SI8TA., 2QOO. PÁG. 152

Neevia docConverter 5.1



45

TITULO SÉPTIMO, CAPITULO VI. DE LAS OBLIGACIONES DE

HACER O DE NO HACER.

• OBLIGACiÓN DE HACER.

Es aquella en la q ue el deudor esta obliga do a ha cer un hecho

determinad o.

• OBLIGACiÓN DE NO HACER.

Es aquella en la qu e el deudor esta ob ligado a abstenerse de

ha cer un hecho dete rminado .

2.3. EL CONTRATO.

Al ig ua l que el conc epto de ob li gac ión, el con cept o de con t ra to

cue nta co n una gran diversid ad de definicion es , pero al igu al que la

defi nición de obl ig ación , toma rem os como ref erencia el concepto qu e

señala el Cód ig o Civil del Estad o de México Vigente , no sin ante s

examinar otras definiciones .

Com o acertad amente seña la el autor Zamora y Valencia la primera

conside ra ci ón qu e hay que hacer respecto de la defin ición de contrato, es

que no es pos ible dar un co ncepto general de l mis mo co n va lidez

universa l , ya qu e est e varí a de pa is en pa i s y de época en época , de

acuerdo co n sus leye s y co stumbres respect iva s .

Para Co lí n y Capitant, "e l contrato o conv enio es un acue rdo de do s

o varia s vol untades , en v ist a de produc ir efec tos j ur idicos" .

Para los au tores sov ié ticos V. Se re brobrovs ky y R. Jál fina , el

contrato es "el acuerd o de dos o mas person as so bre e l es tab lecimi e nt o, la

modifica ci ón o la extin ción de las rel aci o nes juri d icas c ivi les" .
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No obstante lo anterior, es prec iso hacer varias considerac iones que

si t ienen una aplicación general :

Los contra tos se estudian y tienen su campo de actualizac ión

dentro del ámbito patrimonial; su estudio solo tiene impo rt anc ia

prá cti ca s i se ha ce dentro de la teor ia del patrimonio .

Todo contrato ne cesariamente implica un acuerdo de vo luntad es .

pero no un acuerdo de voluntades simple , s ino la man ifestac ión

exteriorizada de dos vo luntades por lo menos , en los té rmi nos en

qu e lo di sp onga una norma vigente ; y

To do co nt rato debe ligar y enlaza r a las perso nas que lo

celebran , estab leciendo entre ellas un vinculo obli gato rio de

cont en ido patrimonia l.

Siendo este ultimo aspecto la razón de ser del contrato , pu es e s el

objetivo principal y el motivo de l mismo.

En el de re cho positivo. mexicano se precisa una distinción entre

contrato y conv en io.

El con venio en se nt ido amp lio es el acuerd o d e dos o mas pe rsonas

para crea r , transf erir , modificar o extinguir obl igacione s.

El conve nio en sentido restringido queda redu cido al acuerdo de dos

o más persona s pa ra , modificar o extinguir derechos y obl iga cion es .

El co nt rato es el acuerdo de dos o mas per sonas para crear, o

tr ansmitir de rechos y obl igaciones .

La expres ión "contrat o" t ien e en la prác t ica jur id ica mex icana

diversas significaciones :
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Como act o jurídico , como norma ind ívidual izada y como do cum en to

en el cua l se cont iene n lo s pacto s o cl áu su las conve nida s por la s partes,

qu e crea n o transmiten derech os y obllq acione s.P"

2.3.1 . CONCEPTO DE CONTRATO.

El con tr ato es un acto juri dico y como tal , es un acto de volu ntad de

las partes qu e en el intervienen .

Es el acto j uridi co lípico del dere ch o privado y se cara ct eriza porque

las decl arac io nes de vo lun tad de las partes que lo cele bra n so n

concurrentes , con v ienen en crear ent re si, re laciones j uri dicas; for man un

acu erd o d e volunt ades o con s en timiento lo que con stituye pr op iamente , el

elemento esencia l del cont rato .

Colín y Cap it ant defin en al co nt ra to co mo todo co nv enio o "ac ue rdo

de dos o mas voluntad es con el f in de crear efe ct os juríd icos , a l contratar

las partes pu ed en prop on er se ya crear un vi ncul o j ur idi co ; c re ar o

tran sferir un dere cho real u or íginar ob l igac ione s.. . "

Por s u parte Diez-P icazo, define al cont ra to co mo "negoc io j ur íd ico

b i lateral cuy os efectos consisten en crear o tra nsmi tir (modificar o

ex lín gui r una relac ió n ju rí dica patrím onia l. """

Hech o un pequeño aná lis is de l concepto de con tra to en este trabajo ,

deb emo s tambi én tomar en cue nt a la defi nic ión q ue señ ala el Cód igo Ci vil

para el Estado de Méx ico Vigente , y que a la l elra dice :

CONCEPTO DE CONTRATO .

Articulo 7.31. · Los co nve ni os que crean o trans fieren obligacion es y

derech os , reciben el nombre de contratos. P?

~1 ZAMORA V VALENCLA MIGUEL.Af\;GEL CONTRA TOS CNiLES M~X ICO EDITORIAL PORRUA., 1997 6 EDICIÓN. PÁG. 19-22

~ GAUN DO GA.UFLAS IGNACIO rE ORiA GENEJ1AL DE lOS CONTRATOS MEX¡CO, EDITORIAL PORRÚA 1006 . 1 EDICiÓN.

PAG 67-aJ

~ CÓDIGO CIVIL PARA EL ESTADO DE MEXICO EDITORiAl SISl A.20oo pAG 130
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Como podemo s ver el cód igo sustant ivo del estado es cla ro y preciso

y define al cont rato com o un conveni o mientras que otra s de fi nici ones lo

señalan como un acto jurídi co, p ero es de seña lar qu e existe un if ormidad

al señ alar que el co ntra to es el medio por el cual se crean o tr a nsfi er en

derechos y obl igaciones .

2.3.2 . ELEMENTOS ESENCIALES Y DE VALIDEZ DEL CONTRATO .

La mayor ía de lo s autores me xicanos, sig uiendo el criterio del cód igo

c ivi l , c las if ica n a los elem en tos de l contra to en esenc ia les y de val id ez .

Para la do ctrina mexicana son ele mento s de esenc ía el

con sent im ien to y el objeto ; y de vali dez , la capacidad , la au sencia d e

vicio s de l consent im iento, la l ic itud en el o bje to, mo tiv o o fin y la form a .so

Como ya se ha seña lado ante riormen te cuale s son los eleme ntos del

acto juridico , ap l icaremo s dicho anális is al contrato , por ser es te el acto

j uri dico por ex cetenc la."

Seguiremos al afe ct o la dis tinción que ya hic im os respecto de lo s

ele mentos es encia les o de exis tencia y ele me nt os de val idez .

1. ELEMENTOS ESENCIALES DEL CONTRATO:

EL CONSENTIMIENTO.

La voluntad es la int enc ió n, animo o resolu ci ón de hacer una

cosa , y la volun tad desd e el punto de v is ta jurid ico es esa

intención para reali zar un acto refer id o a la obte nció n de

efectos jurídicos pre v is tos en la norma .

&.: ZAMORA Y VAL ENCIA MIGUEL ÁNGEL CONTRATOS CIVILES. MÉXICO, EDITORIAl PORRUA, 1997 6 EDICiÓN. PÁG. 27

" ROJINA VllLEGAS RAFAEL DERECHO CML MEXICANO.OB LIGACIO NES. TOMO V. VOl. l . 5 EDICIÓN MÉXICO, EDITORIAL

PORRUA, 1985. PÁG 269
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EL OBJETO.

El ob jeto del contrato , como el objeto del derecho en genera l,

es la co nducta , y dicha conduc ta puede manifes tarse como una

pr estaci ón (de hacer o de dar) o como una absten ci ón , (de no

hacer) .

ELEMENTOS DE VALIDEZ DEL CONTRATO:

CAPACIDAD.

Es la aptitud d e la s perso nas para se r t itulares de dere chos y

obl igaciones y para hacerlos valer por si mismas en el caso de

las personas física s o por medio de representantes legales e n

el cas o de la s personas morale s.

LICITUD.

El objeto que es la cond ucta ma nifestada como una prestación

o como una abstención , debe ser lícita , además de pos ible y

asi mismo el acto , como conten ido de la pre stació n, ta mbién

debe se r lic ito .

AUSENCIA DE VICIOS EN EL CONSENTIMIENTO. (DOLO,

ERROR, MALA FE , VIOLENCIA O LESIÓN).

Para que la volu ntad sea ef iciente debe manifestarse

plenamente , en for ma libre y espo nt áne a , no debe de hab er

coacción ni vi ol enc ia , es decir . no debe se r ar rancada por la

fue rza, no debe ex ist i r cree nc ia contraria a la realid ad y que

por ta nto se pro du zca la ma nif estación por error , tamp oco

debe ha ber desproporc ió n inequ i ta l iva enlre las presta ci o ne s.
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LAS CIRCUNSTANCIAS QUE DE ALGUNA MANERA INVALIDAN

LA VOLUNTA D, SE DENOMINAN VICIOS DEL CONSENTIMIENTO Y

ESTOS SON:

EL ERROR.

Vicio del consentimiento causado por equivoc ación de buena

fe. que anula el acto jurídico .

EL DOLO.

Es la sug es l ión o artific io que se emplea pa ra inducir al erro r

o mantenerlo en el mismo .

LA MALA FE .

Es la ocultación o fingimiento de l error, una vez que este s e

conoci ó.

LESiÓN .

Es el daño o perjUICIO que sufre una persona de la cu al se ha

abusado por estar esta en un estado de suma ignoran ci a ,

notoria inexpe rienc ia o extrema miseria al momento de ll ev ar

a cabo el acto juríd ico , co ns ist ente en proporcionar una de las

parle s del acto un lucro excesivo en relac ión a lo q ue el ot ro

por su parle se obliga .

VIOLENCIA.

Hay vi o len cia cua ndo se emplea fu er za físi ca o mor al co n

am ena za de perder la vida , la honra, la li ber tad , la salud o una

part e c on síderab le de los bienes del contr atante, de su

cónyug e, conc ubino , des cendiente s , de scendien tes y parie ntes

co laterales dentro del seg undo grado y po r af inidad en primer

gr ado .
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FORMA.

En términos generales es la manera de ext er ior izar s e el

consen t imiento en el acto juridico y compr en de to dos los

signos sensib le s que las partes conv ie nen o la ley es ta blece

para lo gr ar es a exterior iz aci ón.V

2.3 .3 . CLASI FICACiÓN DE LOS CO NTRATOS.

La conveniencia de clasif icar los contra to s , obed ec e a necesidades

de c arácter d idá ct ico y de interprelac ión .

El es tud io del contra to pu ed e fa c i l ita rs e muc ho si se hace en forma

orde nada den tr o de l l ipo especial de con tra tos a l que perten ezc a co nfo rme

a de te rminada clasific ac ió n. y se facil i ta su interpre tación y comprensión .

En este tra bajo se mencionaran las diversas cl as ificac iones más

com unes de los co ntra tos .

1.

11.

11 1.

IV.

V.

VI.

VII.

VIII.

Los contrato s unil at era le s y b ilaterales.

Los con tratos on erosos y gra tu i tos .

Los con tratos conmutat ivos y aleatorios .

Los contratos so lemnes , f ormal e s y

consensuales .

Los contratos reales y cons ensuales.

Los co ntra tos pr inc ipal es y acc eso r ios .

Lo s contratos in stantáneo s y de tracto

suces iv o .

Los contrat os no mi n ad o s e in nom i n ad o s .

r;1lAMORA Y VALENCIA MIGUEl ÁNGFl CONTRATOS CIVILES fvlÉXICO, EDITORiAl PORRUA. 1997 6 EDICiÓN PAG.29-47
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1. LOS CONTRATOS UNILATERALES Y BILATERALES.

Se clasifican asi de sde e l punto de vista de las obligaciones que

gen eran .

• Si gen eran obl igacion es para ambas. partes so n bi lat era les .

• Si ge ne ran obligaciones para una de la s parte s son

unilateral es .

11. LOS CONTRATOS ONEROSOS Y GRATUITOS .

Se cl as ifi can asi desde el pu nto de v ista d e los provech os y graváme nes

qu e ge ne ran .

• Si gen era provechos y gravámenes reciproco s es oneroso .

• Si sol o genera pr ovechos para una de las par tes y

gravá men es para la ot ra , es gratuito .

111. LOS CONTRATOS CONMUTATIVOS Y ALEATORIOS .

Esta es un a subdiv isi ón de los contrato s onero so s y se clas if ican asi

desd e e l punt o de vi sta de la certeza de los provechos y grav ámene s qu e

gen er an.

• Si los gra vám en es y los derechos que genera son cie rto s y

conoci dos desde la celebración misma de l co ntrato , será

co nmul al ivo .

• Si los gra vá mene s y los de rechos que genera no son c iertos

y co nocid os al mom ent o de la ce le brac ión de l con trato , sino

depe nden de c irc unstancias o situaciones posteriore s a su

celebrac ión , se rá alea to rio .
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IV . LOS CONTRATOS SOLEMNES , FORMALES Y CONSE NSUALES.

Se cla sifican así des de el punto de vista de la manera en que puede

o de be man ifestarse la voluntad y por ende el conse ntimiento .

Son solem ne s cu ando la ley exige una form a terminad a y no

otra diferente para que se pro duzcan c ierta s y det erm inadas

co nsecuenc ias , y pr evé que s i no se sa ti sfa ce esa for ma, no se

pr oduc irá n dichas consecuencias ,

So n formales cuando la ley exige un a forma term inada y no

otra diferenle para que se produzcan c iertas y determ inadas

consecuencias pero esas consecuencias se producen también

au nqu e no se satisfaga la forma previs ta y so lo se es ta blece la

nu lid ad de l contrato por fa lt a de fo rm a dest ruyén do se

retro act ivam enle los efectos del con trato, cua ndo un juez decreta la

nu lid ad .

Son co nsensua les cua ndo la ley no exige forma de lerminada

la va l id ez de un cont ra to .

V, LOS CO NTRATOS REA LES Y CONSENSUALES .

Se cl as if ican asi desde el punto de vista de vista de la ent rega de la

cosa como un elemento cons l il ut ivo del contrajo o como una obligación

nacida del con trato .

• Son real es cua ndo la ent rega de la co sa en lo s contra t os en

los q ue el co nlenido de la prest ac ión de alg una de las partes se a

transmit i r el dominio o el uso o goce de un bien . sea indispensable

para el perfeccionamiento de l con trato ; es decir que son aquellos

que se perfeccionan con la en trega de la cosa.

• Son consensual es si la entrega de la cosa no es un elemento

constitut ivo del contrat o, sino que es una obligación que na ce de l

mismo y se ent iende que el contrato se perfecciono con el simple

acuerdo de voluntades .
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VI. LOS CONTRATOS PRINCIPALES Y ACCESORIOS .

Se clasif ican as! desd e el punto de v ist a de la dep end en c ia o no . de

la ex iste nci a de un a obligació n.

• Son principale s si su ex ist en cia y vali dez no depend en de la

exis tenc ia o val idez de una obli gación pr eexistente o de un co nt rato

previam ent e ce lebrado .

Son ac cesorio s son lo s qu e no tienen exi ste ncia por si

mi sm os, si no qu e su exist en ci a y val id ez si de penden de la

exi stencia o de la po s ib il ida d de que exista una obligació n o de un

cont rat o pr ev iamente celebrad o, y en atenc ió n a esa obl ig ac ió n se

celeb ra el contrato .

VI I. LOS CONTRA TOS INSTANTÁNEOS Y DE TRACTO SUCESIVO.

Se cl asifican as ! desd e el punto de vi sta de la posib ili dad real y

jurid ic a de cumplir en un so lo acto o en un plazo deter minad o , las

obligacione s qu e de ell os ema na .

. • Son instantáneos son aqu ellos en que las pr esl aci on es de

las partes pu eden ejecutars e o pu eden c umplirse en un so lo act o ,

co mo en la comprav enta .

• Son de tra cto suc esivo son aque llos en qu e las prest ac ion es

de las partes o lo s de una de ellas , se ejecutan o cump len dentro de

un lapso determinado , po rqu e no es po s ible real o j ur ídicame nte

cumpli r los en un sol o ac to, como en el ar rend amie nt o .

VIII. LOS CONTRATOS NOMINADOS E INNOMIN A DOS.

Se c las ifican así desd e el pu nt o de vis ta de la reglame ntación qu e

haga o dej e de hacer un det erm ina do orde na mie nto de los con trat os .
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Son nominados si la ley reg lamenta un contrato conceptuán dolo y

señalando sus elementos y determinando sus consecuencias y en su caso

sus cau sas de termi nac ión.

Son innominados si la ley no reglamenta un contrato, a unq ue solo

señale su concepto o le de un nombre .53

El Cód igo Civil para el Estado de Méxi co Vigente , en el capitul o VIII ,

de la cl as ifi cación de los contratos , señala la sigu iente clasificac ión:

Artículo 7.76 .- El cont ra to es uni lateral cuando una sola de las

parte s se obliga ha c ia la otra sin q ue és ta le qu ede ob l igada .

CONTRATO BILATERAL.

Articulo 7.77,- El contrato es bilateral, cuando las partes se ob ligan

recíprocamente .

CONTRATO ONEROSO Y GRATUITO.

Articulo 7.78 .- Es contrato oneroso aquél en que se est ipu la n

prove chos y gr aváme nes rec ípr ocos ; y gratui to aqu él en que el provecho

es solamente de una de las partes .

CONTRATO ONEROSO Y ALEATORIO.

Artículo 7,79 .- El co ntrato oneroso es conmutativo cuando las

prestacíones qu e se deben las partes son ciertas desde que se celebra , de

manera que ell as pueden aprec iar inmediatamente el beneficio o la pérdida

que les cau se és te . Es aleatorio , cuando la pre st ación debida depend e de

un acontecimi ento inci erto qu e hace que no sea posible la evaluaci ón de la

gan anc ia o pérdida ni a ca rgo de qui en es , s ino hasta que se rea l ic e ....

41ZAMORA y VAlENClA MIGUEL ÁNGEl CO NTRATOS CM l ES M~XICO , ED II OH IAI.. PO RRÚA. 1997 . 6 EDIC iÓN pAG 51- 64

"'CÓDIGO CiVIL PARAEl ESTMlO DE MEXICO EDITO RIAL SrSTA.2000 PÁG 134
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Por último , para terminar es ta parte , se s eñalara cua l es e l orden en

qu e el actual C ód igo Civi l para e l Estado de México V igen te ha clas ificado

las diversas espec ies de los contrato s :

DE LOS CONTRATOS PREPARATORIOS .

o La prome sa de co ntrat o o pr econ tralo .

DE LOS CONTRATOS TRASLATIVOS DE DOM INIO .

o De la comp ra ve nt a.

o De la permuta .

o De las donaci on es .

o Del mutu o .

DE LOS CONTRATOS TRASLATIVOS DE USO.

o Del arre nda miento .

o De l comodato .

DE L OS CONTRATOS DE PRESTACiÓN DE SERVIC IOS.

o Del depósito y del se cue st ro .

o Del mandato .

DEL CONTRATO DE PRESTACiÓN DE SERVICIOS .

o De los contratos asocia ti vos .

o De las asociac ione s, de las so ci edades .

o De la aparcer ia rural.

DE LOS CONTRATOS ALEATORIOS .

o Del ju eg o y de la ap ue sta .

DE LOS CONTRATOS DE GARANTíA.

o De la f ianza .
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o De la prenda .

D De la hip ot eca .

DE LOS CONTRATOS DE TRANSACCiÓN .

o De las tran sa cc iones .

DEL CONTRATO DE ARBITRAJE .55

Es de se ñala r que pa ra el de sa r ro l lo del pre se nt e es tu di o .

analizaremo s deta lladam e nt e el cont ra to de a rren dam ient o . toda vez q ue

es es te e l que se re laciona directa y especif icamen te con el obje to de

estud io de l p resente tr ab aj o . e l c ual es el j ui c io espec ia l de d esa hu c io .

2.4 . El CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

El arrendam iento es e l mas importante de los contratos llamados de

us o y disfrute .

la pala bra a r re nda mi ento ha te n ido (y ti ene todavia en a lg una s

leg islaciones ) una s ig ni f icac ió n excesivament e lata , comprendiendo no

s6 10 el de cosas , s ino ta mb ié n lo s denom in ado s de obra y de servicios con

un se nt ido q ue r ech a za c ier ta men te , la se ns ib il id a d j uridica de nu e st ro

tiempo.

Nuestro cód igo vi ge nte so lo comprende dentro del c o n t ra to de

arrendamie n to , una de las fo rma s qu e reguló el derecho romano , o sea . el

arr end am ie nt o de cosas ( Locatio Co nductio Rei) .

El arrendam ien to de cosas se gú n la opini ó n de Co l i n y Capitanl es e l

arrenda mien to prop ia me n te dich o .

Roj ina V ill ega s es cribe , re f ir ié ndo se a es te contra to , que e l

ar re n dam ie n to cum pl e norma lmente la fun c ión económica de per mit i r el

apro vecha m iento de las cosas ajenas . p ues a u n c u a ndo se pu e d e llegar a

U CÓOIGO CIVil PARA EL ESTAOO DE M~X!CO EDITORIAL SISTA, 2000 I"ÁG.178-241
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él a través de lo derechos re al e s de uso , us uf ructo y habi ta c ión o med iante

e l con tr ato de co modat o , la expe rie ncia d emuestra qu e la forma no rmal de

aprovechar la riq uez a ajena es a titul o one ros o y medi an te co ntrato de

arre nd am ie nto .

M ien tra s que en los c on tratos trasla tivos (ve nt a , donación , etc .)

escribe Mess ine o la fu nción eco nómica del co n tr ato es la tra nsferenc ia de

la cosa con todas las utilidades , mi entra s que en el arrendamien to , el

arrenda dor que de ord ina rio es también propietar io , c onse rva e l poder de

d is posición y transfie re a otros so la mente e l pode r de goce .

En tiende Messin eo q ue la atrib uc ión del goce de la cosa a l

arrendatario es el e le me nto bá si c o de l c ont rato de qu e tra ta mos y que

c onstit uye su s us t ra to eco nó mico.

El goce de la co sa cons ist e en qu e e l ar re n da tari o (l ocata rio ) us a de

e ll a para un a f inalidad det erm in ad a , po r e llo , co ns ti t uye un a ob l igació n

ese nc ia l del ar ren da ta ri o se rv irse de la cosa para el uso conven ido . 66

2.4.1 CONCEPTO CONTRATO DE ARRENDAMIENTO .

En v irtud de lo anterior y en té rmi nos ge ne ra le s el co nt ra to de

a rrendam ien to se define d ic ien do que es aque l en c uya vi rt ud una parle

cede a o tra e l uso y disfrute temporal de una co sa o derecho mediante un

precio cterro ."

Por su parte el Código Civil para el Estad o de Méx ico V ig ente , defin e

el arrendam iento de la siguien te man era :

• PINA VARA. RAFAEL DE. DEREC HO CIVIL MEXICANO 4 CONTRATOS EN PARTiCULAR. MExICO. EDITORIAL POR RUA. 1974 - 2002

3 EDICIÓN PÁG98

~f ROJINA Vlll EGAS, RAFAEL . CO MPENDIO DE DERECHO CIVIL. CONTRATOS, rv.8 EDICiÓN. MEXICO, EDITORIAL PORRÚA. 1998

1985 PI\G21 4
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Artículo 7.670 .- En el contrato de arrendam iento , el arr endador se

ob liga a tra nsm it i r el uso o goce temp oral de un bien al arrenda tar io , quien

se obl iga a pagar un prec io."

Otro conc ept o del con tr at o de arrendami ento seri a:

El contrato de ar rendamiento es aquel qu e por virtud del cual una

persona llamada arrendad or se obliga a con ceder temporalmente el uso o

el uso y go ce de un bien a otra persona ll amada ar rendatario , qui en se

ob liga a pag ar como con trapres tación un precio c ier to .59

2.4 .2 . CLASIFICACiÓN DEL CONTRATO DE ARRENDAMIEN TO.

Es de señ al ar que el arrendamiento puede c las ifi carse en

arrendamiento mercantil, arrendamiento ad ministrativo o arre nda mie nto

civ il, lo s cua les se de f inen a continuación :

• El arren dam ie nto en Méx ico es mer can til, cuando reca e sobre

mueb le s con propósito de especu la c ión comercial ; por lo que , e l que

se refiera a inm uebles , aun c ua ndo se cel eb re con el pr op ós ito de

espe cula ció n comerci al , s iempre será ci vi l.

• El arre nd amien to es adm inistrat iv o cua ndo los b ien es obj et os

de l co nt rato, per tenec en a la fed erac ión, a los esta dos o a lo s

municip io s , suj etánd os e estos a las disposic io ne s de derecho

admi n istr at ivo y solo suple t ori amente al có di go c ivil.

• E l arre ndamiento es civ il , por ex clus ión, los que no sean

mercantile s o aomtntetrauvc s. "

61 CÓDIGO CIVIL PARA El ESTADO DE MEXICO EDITORIAL SIS l A,2tXXJ pÁG 192

IiIIZAMQRA Y VALENCIA MIGUEL ÁNGEL CONTRATOS CIVI LES MÉ XICO. EDITOIOi IAL PORRÚA. 1997. 6 ED ICIÓN . PÁG. 159

ro ZAMORA y VALENCIA MIGUEL ÁNGE l. CONTRATOS CtV1LES MÉXICO, EDITORIAl PO RRÚA, 193 7. 6 EDIC iÓN PÁG. 160- 161 .
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LA CLASIFICACiÓN DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO EN

CUANTO A SUS CARACTERíSTICAS SON:

• TRANSLATIVO DE USO .

o En virtud de que el obj et iv o prin c ipal es , como lo dice

el art ícu lo que lo defin e , tr ans fer ir e l uso o go ce de una cosa,

s ie ndo dicha concesión tempo ral.

• PRINCIPAL

o El ar renda mi ento es un co ntra to pr in cipa l porqu e no

dep end e de ningún otr o contra to .

• BILATERAL

o Porqu e hay derecho s y obligaci ones recíp rocos .

- Por parte del arrendador la princip al ob líga c ión es

conceder el uso o goce y , por parte del arren datar io ,

pagar un precio c ierto y determ in ad o.

• ONEROSO

o En virtud de que hay provech os y gravám enes par a

a mbas partes .

CONSENSUAL EN OPOSICiÓN A REAL

o Pue sto que es s uf ic ie nte e l so lo co nse ntimiento de las

par t es para la existenc ia del contra to , no se necesi ta la

e nt re ga de la cosa para su perfecci on amie nto .

• FORMAL

o El contrato de arrendami ento deb e co ns tar por escr it o .
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DE TRACTO SUCESIVO

o El ar re nda mie nto, por su prop ia natura leza, prolong a

sus ef ectos a tra vés del tiempo, no se pued e conceb ir el

arrend amient o como un cont ra to instantáne o.

CO NMUTATIVO

o Pue s las par l es conocen la c uant ia de las prestac io nes

desde el mo me nto de su celebrac ión ."

As í mism o el arrendamie nto cuen ta además con tres ele mentos , que

son :

1. ELEMENTOS PERSONALES ,

Que son el arrendador y el arren da tario .

2 . ELEMENTOS REALES.

Que so n la cosa y el pr ec io.

3 , EL EMENTOS FORMALES .

Es ta es la for ma que exige la ley , en e l cas o del Estado de México,

es l e exig e que el cont rato de arrendamiento sea por escríto n

2.4 .3 . ELE ME NTOS ESE NCIALES Y DE VALIDEZ DE L CON TRATO

DE ARR ENDAMIENTO .

Es de señala r que estos elementos de l co ntral o de ar rendamient o , se

rige n por las mismas reg las gen erales de los elemen tos esencia les del

11 TREVINO GARCiA . RICARDO l OS CONTRATOS CIV1LES y sus GENERALIDADES. 5 EDICiÓN. EDITORIAL Me GRAW HllL 1999

PÁG. 146· 147.

11 I"INA VAAA , RAFAEl DE. DERECHO CIVIL MEXICANO 4 CONTRATOS EN PARTICULAR MExI CO. EDITORIAL PORRUA 1974· 2002.

3 EDICiÓN I"ÁG,99-100
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contrato en genera l, mismos que se puntualiza ron en el punto 2.3 .2 . de

este trab ajo .

ELEM EN TOS ESENCIALES.

EL CONSENTIM IENTO.

En es te cont rato es e l acuerdo de vo luntades de ambas part es , una

para conced es el uso o uso y goce de un bien y la otra para paga r

co mo contraprestaci ón un precio c ie rto.

Por lo tanto , el ac uer do de voluntades debe referirse tanto a la cosa

de la cua l se va a conceder el uso o el uso y go ce , asi c omo

respecto de los bienes que constituyen la prestación o prec io cierto .

• EL OBJ ETO.

El ob je to en este contrato, como contenido de las presta cione s de

las partes , es dob le: por una pa rte la cosa arrendada y por la otra el

preci o.

• LA CO SA .

El princip io general en esta materi a , es que todos los biene s pued en

ser obje to de con trato de arrendamiento ; y las excepcione s son , qu e

no pued en se r obj et o de este contrato, los b ien es que la ley prohí be

expresam ente arre nda r y aq uelJas que se cons uman en su pr imer

uso .

• EL PRECI O.

El precio o con tr aprest ación en e ste co nt ra to debe de ser c ier to y

pu ed e co nsistir en una suma de dinero o en otros bienes , co n tal de

que sean cier tos y dete rm inados al mom ento de efectuarse e l pag o .
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Si el precio no es cierto , el co ntrato no será de arren damiento y será

un conlrato in nomi nado. 73

• SO LEM NIDAD

El con tra to de arr endamiento no exige de una c ierta solemnidad,

so lo se es t ipula q ue debe cons ta r por esc rito , tal y co mo lo señal a

el articulo 7.671. de l Cód igo Civil para el Estado de México Vigente

asi mismo indica q ue no requiere de registro o de una fo rmalidad

espec ial , a no ser que las partes lo convengan .

El cont rat o de arren damiento debe est ip ul ar el pl azo qu e se

convenga , en caso de que se omita establ ecer e l plazo de d urac ión

en el co ntra to, se considerarán lo s sig uientes plazos de duración de l

arrendamiento :

Un añ o para casa ha b itación;

Dos años pa ra co mercio ;

Tres años para la industria ;

Un año para finca rúsuca. "

LOS ELEMENTOS DE VALIDEZ.

Los elementos de val id ez en el con trato de arrendamien to son los

mismos de todo cont rato : c apac idad , ausenci a de vic ios del

con sent im ie nto , forma y licitud en el objeto , motivo , fin o condic ión .

LA CAPACIDAD.

Se debe dis tin gui r en este estudio la capac idad del arrendador de la

del arrendata r io.

rl lAMORA y VALENCIA MIGUEL ÁNGEL CONTRATOS ClVllES. MÉXICO. EOITORIAL PORRÚA. 1997 6 EDICiÓN PÁG 165-170

'. CÓDIGO CMI, PARA H ESTADO DE MÉXICO EDITORIAL SISTA, 2000. PÁG 192
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• CAPAC IDAD DEL ARR ENDADO R .

Este requiere de una capacidad general y además, de una capacidad

especia l de poder disponer del uso de la co sa .

o No se requiere que el arrendador ten ga la propied ad

del bien , s ino so lo qu e pueda disponer de l us o o goce de l

mismo , ya sea por ser t it ul a r de un derecho qu e le de tal

fa cultad o que es te facultado por aquel que este a utoriza do o

por aque l que tenga la disponibilidad de l uso y goce , puede

si n duda darlo en arrendamiento .

o Quien no sea propi eta r io del bien , puede darlo so lo en

arrendamiento si t iene fa cultades para ce lebr ar el contrato , ya

sea por autorizac ión del dueñ o o por d ispo sici ón de la le y .

• CAPACIDA D DEL ARRENDATA RIO .

E l arrendatario solo requ iere la capaci da d gen eral para celebrar este

contrato .

• L A A USENCIA DE VIC IOS D EL C ONS ENTIMIENTO .

La ausencia de vi c ios en el consenti miento y la licitu d no tienen en

este cont rato una aplica ción es pe c ial y por lo tanto deben aplicarse

los principi os gene rales de los contrato s, ya vist os en la p arte

genera l. 75

• FOR MA .

Es te con trato e s forma l, en razón de que para su v ali dez requiere

qu e se oto rg ue por esc rito .

o El Código Civ i l para e l Es ta do de México V ig ente

estab le ce que el cont ra to de arrendamien to de inm ue b le s

") ZAMORA YVAl(NCIA MIGUEL ÁNGEL CONTRATOS CIVA..ES MEXICO. EDITORIAL PO RRUA. 1997 6 EDICiÓN PÁG 171-173
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destinados a la casa habi ta ci ó n deberán co ntene r , c uando

menos las s ig uiente s estipulaciones :

1. El nombre del arrendador y del

arrendata rio ;

2 . La ubicación del inmueble ;

3. La descripció n del inmue b le e in v ent ar io de s us

accesorios y de las instalaciones con qu e

cuenta, as í como el estado en que se

en cuentran ;

4. El mon to de la r enta , lugar y época de

pago;

5. La mención expr es a del dest in o

Habil acional del inmue ble objeto del

arrendamiento;

6 . El plazo de v ig enc ia del con trato;

7. La garantía qu e el arrend a ta r io

otorgue, en su c as o . 76

CONSECUENCIAS DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO .

Lo s efectos de es te con tra to son crear obligaci ones par a las part es

con tratante s, por lo tanto dichos derechos y obligaciones deben se r ob j et o

de estud io de l pr esente trabajo por lo que ser án enum era dos en el

sigui ente punt o .

'! CÓDIGO CfViL PARA EL ESTADO DE MD:ICO EDITORIAl SISfA,2OCO pAG 195
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2.4 .4 . DERECHOS Y OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR .

DERECHOS DEL ARRENDADOR.

Con la fi nalida d de no se r redundantes y para ser más prácticos , es

de seña la r que la s obl igac iones del arre nd atario signifi can otros tan tos

de rech os para el arrend ador.

Asi , t iene el arrendador e l derecho a la rescis ió n del con tr at o , por el

incumplimiento por parte de l ar renda tar io, de la obligación del pago

oportuno de la ren ta. por el incumplimiento de la ob l igación de us ar la cosa

para el uso co nve nido o c onforme a su na turaleza y por e l in cumpli mien t o

de la obligación de no suba rren dar sin la autor ización de l due ño"

OBLIGAC IO NES DEL ARRENDADOR.

El articu lo 7.686 de l Código Civ il pa ra e l Estado de México V igent e ,

es ta bl ece qu e el arrendador está obl igado a :

1. Entregar el bien en el t iempo con venido , si no se pactó , luego

que sea req uer ido :

11. Que el bien arrendado esté en bue nas co ndici ones co nf orme a su

naturaleza o los fin es para los cuales se rá uti lizado;

111. No cam biar la for ma del bie n, ni perturbar su uso, salvo q ue

requi era de reparac iones nec esarias :

IV . Conserva r e l inmueble arre nda do en buenas condiciones ,

real iza ndo las me jo ras ne ces ar ia s :

V . Resp ond er de los daños y perjuic io s qu e su fr a el ar rendatario por

los def ectos o v ic ios ocult os del bien , an teri ores al ar rend amíen to; "

11 PJNAVAAA RAfAEl DE. DERECHO CMl MEXICANO 4 CONTRATOS EN PARTICULAR MExICO. EDITORIAlPORRÚA. 1974-~

3 EOtCI6N pAG 102

'· CÓOIGO CMl PARA I::.l ESTADO DE MEx ICO. EDITORIAL SISTA. 2000 PÁG. 193-194
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2.4.5 . DEREC HOS Y OBLIGACIONES DEL ARRENDATAR IO.

DERECHOS DEL ARRENDATARIO.

De igual forma y con la finali dad de no redundar en la info rmac ión en

el presente trabajo , es de puntualizar que las obligac iones del arrendador,

se Irad ucen en los derechos del arrendatario , pero existen también otr o

ti po de der echo s q ue ad quiere es te a l momento de ce le brar e l contrato de

arre ndamien to y estos so n:

FA LTA DE REPARACION ES NEC ESA RIA S.

o Si el arrendador no hace las repa racion es necesarias

para el uso a que esté destinado el bien , el arrenda tario

pod rá opta r por resc indir el co ntra to o re clamar que co n

cargo a las rent as se hagan dichas repa ra c ion e s.

• DEREC HO DE L ARRENDATARIO QUE NO PUEDE USAR EL

BIEN.

o El arrendatario pod rá ped ir la redu cc ió n de la renta o la

resc isión del co nt rato , en su ca so , si por ca usas aje nas a él no

pue de usar tota l o parc ia lm ent e el bi en.

• DER ECHO DE PREFERENCIA DEL ARRE NDATAR IO.

o El arrenda tari o que ha cump lido puntua lm ent e con su s

obligaciones gozará del derecho de pr eferenc ia , tanto para la

cel ebración de un nuevo contrato como re spe cto de la

venta del bi en ar re ndado , aplicándos e las normas de la

co mp ra ve nta con derech o de pre fe renci a.
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• ARRENDATARIOS CON DERECHO DE PREFERENCIA DE

COMPRA.

o Si son varios los arre ndatarios que desean ejercit ar el

derecho de preferen c ia so bre la venta , se rá elegido el que

te nga más an ti gü edad ; de ex is t ir va r ios, el primero qu e cumpla

c on los requ is it os y condic io nes seña lados en la ofe rta, y en

ca so de qu e fueren varios , se dejará a la suerte .

• OBLIGACiÓN DEL ARRENDADOR POR CASO FOR TUITO.

o El arrendata r io tendrá derecho a la redu cc ión del

importe de la ren ta , en caso de pérd ida de más de la mitad de

los frutos po r caso for tuito o por convenio , se en tiende por

ca so fortu ito, e l incend io , g uerra , peste , inundació n insóli ta,

la ngo st a , t erre moto u otro ac ontec imie nto inusu al e im pre v is to ,

en estos cas os , la re duc ción de la r ent a , se rá proporcional al

mo nto de las pérdidas sufridas .

OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO .

Asi mismo el articu lo 7.688 de l Cód igo Ci vi l para el Es ta do de

México Vigente , señala que el ar rendatario está ob ligado a :

1. Pa gar la renta en el lugar . tiempo y forma convenidos ;

11. Usar el bien exc lusi vame nte co nforme a lo co nve n ido o a su

naturaleza ;

11 1. Contratar un seguro sufic iente a cubrir los posibles daños que se

causaren a l bien y a te rc eros en sus bi enes o personas , en caso de

qu e es ta b lezca un nego cio o ind uslr ia riesgosa ;

IV. Dar aviso al arren dador de las reparac iones necesarias que se

requ ieran;
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V. Hacer las reparac io nes lo cat ivas y los ga st os d e mantenimiento

de ri vados de l adecua do uso qu e se le dé al b ien ar rend ado ;

VI. Devolver el bien al té rm ino de l cont ra to , en las condicio nes en

qu e lo rec ib ió , salvo el det erioro po r el uso norma l del mism o ;

VII . Po ne r en conocimiento del ar re nda do r cua lq uie r acto o hech o q ue

lesion e o pu eda oc asio na r un da ño al b ien ar rendad o . 79

2.4 .6. MODOS DE

ARRENDAMIENTO.

TERM INACiÓ N DEL CONTRATO DE

El arren da mie nto pu ede te rm ina r , seg ún el Cód igo Civi l para el

Es ta do de Méxi co Vigente por:

1. HABERSE CUMPLIDO EL PLAZO FIJADO EN EL

CONTRATO O EN LA LEY ;

• Al venc im iento del pl azo , e l contrato term in a en el di a

prefijado , si ha subsist id o, se obse rvará lo pr ev is to en las

dispos icion es general es de es te co ntra t o .

2. ESTAR SATISFECHO EL OBJETO PARA EL QU E EL

BIE N FU E ARRE NDADO ;

3. CONVEN IO EXPRESO ;

• Cuan do existe un acu erdo de volu ntad es ent re el

arrendador y el ar rend atari o para dar por ter mina do el

arren damiento . aun y cuand o es te no hubiese ll eg ado a su

término establec ido en el contrato.

r¡ CÓDIGO CIVIL PARA El ESTADO DE MExICO. ~DITORIAl SISl A, 2OOO pAG. 1904-195
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4. NULIDAD ;

Cu ando exis te en e l cont rato fa lt a de cons en ti miento o

vicio qu e afecte la forma o a los pr esupu estos ese nc ial es

para su validez .

5. RESCISiÓN;

• Las partes t ienen acción p ar a pedir la resci s ión del

co ntrato. cu ando in c urr an en in cu mplimiento d e las

obl igacio nes c ontra ídas en el m ismo .

6. CONF USiÓN;

• Es ta se da cu and o ex i ste un desco ncie rt o ent re las

p ar tes co nt ra ta nte s, por no estar claros lo s términ os d el

a rrendamiento .

7. PÉRDIDA O

ARRENDADO,

MAYOR;

DESTRUCCiÓN TOTAL

POR CASO FORTUITO

DEL BIEN

O FUERZA

Cua ndo e l bie n mater ia del ar re ndami ento se destruye o

se pierd e , si n que ninguno de los c on tra ta ntes sea

respon sable de s u perd ida o destrucc ión .

8 . EXPROPIACiÓN DEL BIEN ARRENDADO ;

Esta se da cu an do una medida inte rv entor a de la

adm ini stra ci ón por la qu e se pr iv a parti cular del b ie n

mat er ia de l co nt rato de ar r endamiento , por causa de

uti lid ad públ ica y a cambi o de una indem ni za ción ,

9 . EVICCIÓN DEL BIEN DADO EN ARRENDAMIENTO .
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• Se da por la pérdida del bien maleria de l arrendam iento

por sentencia f irme y en v irtud de derecho anterior sobre

dicho bien .

Es de puntualizar que s i el inmueble fu er e e najena do

judicialmente , el contrato de arrendam iento subsist irá, a

menos que haya sido celebrado de ntro de los tres meses

anteriores al secuestro, en cuyo caso, el contra to pod rá

darse por conclu ido .eo

A ma nera de conclusión, es prec iso seña lar que el estudio minucioso

del arrendam iento en el presente trab ajo , es comple tamente ju st if icable y

ob ligatorio, toda ve z que s in la existencia de la re lación contra ctua l de

arrendamiento, no seria de ninguna forma v iabl e o posible qu e procediera

o siq ui er a que exist iera la acci ón para pr om ov er ante la autoridad

correspondiente el j uic io especial de desahuc io, tomand o muy en

cons ideración que en dicho juic io , la ley cons idera para su procedenci a la

rela ci ón contractual ex istente entre las partes , independient em ente si se

presenta un cont rato de ar rendam iento q ue cu mpla con tod as las

formal idades req ueridas o no , pue s el Cód igo Civil para el Estado de

México Vigente señala que a la demanda de juic io de de sahucio se

acompañará el contrato de arrendamiento o docum ent o j us tifica ti vo del

mismo .

Una vez ten iendo c laros las princ ipale s ba ses jur id ica s y conce ptos

de der echo y sobre todo los que se re lacion an directa me nt e con la fig ura

de l de sahu c io , pode mos aden trarnos al es tudio de l ju ic io es peci al de

de sah ucio en part icular, de lo cual versa el sigu iente capitulo .

~ c6olGO CM L PARAEl ESTADO OE MÉX ICO. EDITORIAl SISTA.2000 pAG 197
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CAPITULO 3

En est e capilulo se hace un desgl ose de l proceso del juicio especia l

de desahucio, para conocer cada una de sus etapas procesale s .

PROCESO JURí DICO DEL JUICIO ESPECIAL DE

DESAHUCIO.

Como introducción al presente capitulo , hay que tener presente que

el propósito funda mental que persiguen las partes que celebran un

cont rato bi lateral qu e im pone obliga ciones reciprocas a cargo de una y

otra de ellas , es indudablemente qu e tale s obtigaciones se cumplan en su

integridad, ya que en los contratos "desde qu e se perfeccion an ob ligan a

los contratan tes no só lo al cumplimient o de lo expresamente pactado , sin o

tam bién a las consecuencias que , según su naturaleza , son conformes a la

buena fe, al uso o a la ley ' .

En orden prec isamente a esta primordial f i nali d ad otorga el derecho

c ivil var ios med ios de tute la al d er echo d el cont rata nt e- ac reedor,

permit iéndole la ejecución forzada de la obligac ión del contratante-deudor

en mora , aplicand o , cua ndo fuere posible lograr la pres tación personal de

éste , los med ios de aprem io que autori za la ley, y cuan do no fuere

fisicamenl e po sibl e conseguir di cha prestación personal, dándole la

posi bi li dad de obtener lo qu e se llama " la satisfacción por equivalente" ,

que consiste una s vec es en el embargo de los b ien es de l obl igado y

remate poster ior de los mism os pa ra pag ar con su pr od ucto al c on tr a tante­

acreedor , hacien do efecti va la ga rantia ge ne ra l qu e t ie nen lo s acre edo res

so bre el patrimonio de l deudor ."

En base a lo antes se ñalado un o de los medios de tutel a al derecho

de l co ntrata nte -ac reedor (arrendador) , es el d esa hucio , que perm ite el

cum pl im ie nto fo rz ado de la ob ligación del con tratante- deu do r

11 SÁNCHEl MEOAL URaullA. JOS¡; '(AMÓN LA RESOlUCIÓN DE l OS CONTRATOS POR INCUMPLIMIENTO 5 EDfCIÓN.

ACTUAL IZADA f..4 t,XICO. EDITOR IAl PORR;JA. 19ge PÁG. 1.
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(arrendatario) en mora , al no pagar las pen siones renti sticas deb ida s ,

e mpl ea ndo los medios de aprem io que autoriza la ley , ya sea cu mp lien do

con la obligac ión de pagar lo debido , desocup and o el inmue ble ma ter ia

del arrendami ento o en su caso embargándole bi enes para c umpli r co n su

ob ligación .

T eniend o en consideración lo anter ior , podem os d ec ir qu e el

desahucio, es e l procedim iento jud ic ial espe ci al y simp l if icado qu e Ii ene

por fi nal idad expulsa r al ar rendatari o de un bi en inm ueb le por a lgu n a de

las causa s qu e la ley es tab lece , y r ein t egrar de nu evo s u poses ión al

prop ie tar io de la misma .

Según su sentido etimológico desahucio significa pérdida de la

confianza o de la es pera nza de conseguir lo que uno se propone ; en

efe cto , alg o de eso ocu rre c uando un arrendata r io es desah uc iado y p ierde

toda e speranz a de que cont inúe subsist en te e l co ntra to o víncu lo que le

un ia con e l du eño del inmueble ocupado . ll2

3 .1. ASPECTOS GENERALES DEL DESAHUCIO .

Antes de . entrar al estudio del juicio de desahucio, es conve n iente

i nd icar que nu estra leg isl aci ón procesal le señ al a una tra mi ta c ión es pecia l

en el tit ulo sext o, cap it u lo qu into , qu e por la natural e za de la c ues tió n en

debat e , pretende esclarecer la contienda su scitada entre arrendador y

arrendatario en un min imo de t ie mpo, por lo qu e requiere de br ev edad y

eco no mi a a efec to de evitar que se or ig i nen gastos y dil ac ion e s

innece sarias, sup r im ie ndo para tal e fe c to fo r muli smos exagerados y

señal ando plazos judiciales más breves para que el juzgador, co n cierta

prontitud , pr oceda a dictar su senten cia .

El j u ici o espec ial de desahucio tam b ién es conoc ido como "Juic io de

la nzam ient o o de desocupac ión ", tod a vez qu e t iene la f in alid ad de la nz ar

del i nm ue b le arrendado al inqu ilino qu e no ha pag ad o pe n sio nes

n ENCIC LOPEDIA MICROSQFTfl>ENCARTAf} 2003 .e 1993-2001 MICROSOfT CORPOR.A.T10N
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rentísticas, siendo necesari o puntualizar que dicho juicio fu e co nce bido

para proteger de forma exclu siva a los arrend adores .

Ta mb ién es co nsidera do co mo el med io idón eo esta blecido por la

ley, para ha c er cumplir a l arrendatario co n la ob l igac ión de pagar la re nta

ad eudada , lo que a mi pun to de v ista muy personal desv irtúa la finalidad

primaria del juicio de desahucio, en donde di cha f inalidad pr ima ria es la

desocupación .

3.1 .1 . ESPECIALIDAD DEL JUICIO DE DESAHUCIO.

El juicio especial de de sahuc io como ya se me nciono t iene un

proc eso espec ial en nu estr o cód igo de proced imientos c iv ile s , por

consi g uient e, se pre te nde ha ce r de l mismo un j ui cio ági l y se nci ll o , que por

sus delerminadas circunstancias requ iere d e br ev edad yeconomia .

Efecti va men te . es fac ti ble qu e el leg is lado r, al regular jurid ic am en te

en el derecho vigen t e, los d iver sos procesos , div id a la regul ac ió n en do s

aspectos: uno gen era l y varios especiales .

El proceso general se aplica a tod os lo s ca sos controvert idos qu e no

tengan previ st a una tramit ac ión espe cial.

A su vez , la tramil aci ó n espe ci a l toma ra c om o bas e las

circunstancia s es peciales que el legislador haya previ s to para ex t raer un

proceso de la reg ulación general.

Todo caso co nt rovertid o que no quep a en la regulac ión o

regu laciones especia les previstas po r el leg isl ado r deberá quedar inm ers o

en la t ram itación g ene ral.

Deb iendo de señalar qu e este sis tema es muy so co r r ido en la

legi slac ión c ivi l y me rca nti l mexica na . 63

'JARELLAND GARCiA.CA~LOS TEO¡;IA GF NF RAI OEl PROCESO W EDICiÓN MÉXICO. EDITORiAl PORRUA. 2001. r Ae 19-20
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En consecuenc ia, y con trariamente al juicio ordinario , que es

dedicado a resol ver litig ios trascend entes, ya por su cuan t ia o

complejidad , pero que adolece de trámites más so lemne s, lenti tud y

abunda ncia de re cu rsos que lo torn an más tard io, co mpli c ado y oneroso ,

es que surge el juicio especial , que r esulta ser ágil y senc illo a l supri m ir

formul ismos exagerados y señalar pl azos [ ud iclales má s br ev es pa r a q ue el

juzgador pro ceda a di ct ar su sent encia .

Aunqu e en el caso de nuest ro ob j et o de estudio , qu e es el jui ci o

especial de de sahucio , a nuest ro parecer vario s de su s art i cu los so n

oscuro s y con trad ic tor ios , según se de mo st rará , por lo que el r ef er id o

juic io no resulta tan exped ito como se pr etende.

Aho ra bien es nec esar io señalar qu e el juicio de desah uc io se

considere especial por las sig uientes ra zon es :

1. EL JUICIO DE DESAHUCIO ES ESPECIAL POR SU FORMA DE

PROCEDIMIENTO.

Esto en virtud de que su procedimien to es diferente al del j u ic io

ordin ario , com o se ap reciará po steriorm ent e , en el desarroll o de es te

tr abajo.

Una vez adm iti da la deman d a en el j uic io espec ial de de sah uci o , e l

j uez or den ar á re que r ir al arrendatario para qu e en el ac to de la dil ig enc ia

just ifi que es tar al co rr ient e en el pago de las rentas reclam ada s o hag a

pago de el la s . No ha c iéndol o se le pr ev enga que dentro de tr e inta d ia s , si

el in mueb le es para hab ita ci ón, o de ses enta dí as si es pa ra gir o mercantil

o industria l , o de noventa dias si f uere rús ti co, p roc eda a deso cuparl o ,

aperc ibid o de lanzam ien to a su co sta si no lo efec túa .

Los pl azos de desocu pa c ión se c omputarán por d ias na tur al es y

será n irr enunciables .

Neevia docConverter 5.1



76

De lo anter ior podem os observ ar, que la ley señala un térm ino

determinad o para la desocupa ción de la f in ca dada en arrend amiento .

Por ot r o lad o en el mismo act o se em pl azará al dema ndad o

(arrend atario) par a que de ntro de c inco dias ocurra a ex po ne r las

excepciones que tuvi er e .

También es pr eci so hacer not ar qu e al inq uil in o en c ua lq uier

momento del pr oc ed imient o puede hacer el pago de las pe nsio ne s

ren tisticas adeu dadas y rec lam adas , aun en el mismo ac to del

emplazam ie nt o o de l lanzami ento, toma ndo en c o nsi de rac ión lo establecido

por los artic ulas 2.31 7 y 2.3 18 del Cód igo de Pr oced im iento s Civi le s del

Estad o de Mé xico V ig ente , qu e det erm in an qu e si en el pl azo fijado par a e l

de sahu cio, exhi be el inqu i li no el impor te de la s re ntas deb i das , dará e l

juez por ter min ado el j uicio , si n cond ena ció n en costas .

Pero si la ex hi bic ió n de l impo rte de las pen sion es se hace fu era de l

pla zo señala do pa ra e l desahucio , tambié n se dará po r co nc luida la

prov id en c ia de la nzam iento , pero se condenará al inquilino al pa go de la s

cos tas caus ada s .

En virtud de lo ante r ior se dará por ter mina do el p roced imiento .

En base a lo ante rior podemos determin ar que una de las

ca racterísti cas por les cuales ta mb ién se le puede dar el carácter de

especial al ju ic io de desahucio, son los medios por los cuales puede

termi nar dicho ju ici o .

Como ac abamos de ob servar la ley es tab le ce que puede haber una

condi ción para qu e el inq uili no moroso no sea lanzado y esta se da si

ex iste un pago por co nc epto de re nta s . dicha disposic ión es tá contenida en

lo s articulas 2 .31 7, y 2.3 18 . mi smo s que fueron mencionados

anter iorme nte .

Esta sit uación a mi pa re cer ll eg a a se r alg o comple tam ente injusto y

de sgas lan le par a e l arrendad or , en pr im er lugar si pa rt imos d el supuesto
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en que la parte actora so lo re cl a me la desocupació n del inmueble y no

so l ici te el embargo de b ie nes , ni recl am e el pago de rentas , ¿po r qué se

t ien e que de te ner el lanzam ien to? , si el arren da dor (demandado) es la

tr atand o de pagar o de cumplir una pr estación no r ec lamada por el actor.

Aho ra b ien partien do de l caso en qu e el inq u ili no debe mas de

dos meses de r ent a y el arrendado r a e nta blado un j uic io es pecia l de

desahucio y el arren da tario paga al mome nt o de la d il ig enc ia , es por

demás inne g ab le que el arrendador no qu iere te ner por i nq uil ino a una

persona morosa, además de q ue esto supone que el arrendador ya hizo

los gastos necesar ios para dicho juici o y por tanto e l arrendador en varias

oca siones no busca y a el pago de rentas adeud adas . sin o qu e lo que

q uiere es recuperar su inm ueb le y la nza r a aque l a l que se lo ren ta .

Po r otro lado en situac ione s de este t ipo la r e lac ión arre ndado r­

arrendatario se frac tur a por obvias razo nes , es por tanto que deb ería

adicionarse al capitulo de l desa huc io un ar ticu lo qu e señalara qu e a

pe tició n de parte y si se deben seis meses o mas por concep to de renta y

esto se demuestra en j uic io , ya sea porque el inq ui li no no acredito estar al

corriente en el pago de rentas en cualqu iera de la s for mas que la le y

establece , o po rque acepto li sa y llanamente no haber pagado y fue

se ntencia do a ser lan za do del inm uebl e arrendado , no habrá fo rma de

dete ne r el lanzamiento , y es te se llevara a cabo , aun y cuando exhiba el

inqu ilin o el importe de las re ntas debidas , ya sea de nt ro o fu era de l pl azo

señalado para el desahucio .

Siendo que la adición de este precepto lega l no so lo ben eficiari a a l

actor e n el jui cio, sino qu e tamb ién be neficiaria a l órgano impart idor de

j ust icia en el sentido de que el arrend ador no se ver ia fo rzad o a inte rpo ne r

un juic io d ive rso de resci s ión de contra to en c ontr a del arre ndatario ,

teni endo como prueba feha c ienle el ju ic io de de sa hu cio anterior, con el

cua l acred ita r l a una de las ca usa s de resc isión de co ntr ato de

arr endamie nto por la falta de pago de dos o mas ren tas . por lo que la

adic ió n de di cha di sposición ev itari a qu e el partic ular ej erza acció n div ersa

del desahuc io , y no ponga a fun cion ar de nu ev o al órgano j ur isd icc ional

co n otra acción qu e se pudo hab er evita do s i se hubiese llevado a ca bo el
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lanza mien to en el j u ici o de desahu c io , lo que im p licit amente nos ll ev a a

que e l órga no jur is d icc iona l tendr ía meno s car ga de trabajo e n cuanto a

juicios de rescisi ón de contr ato de arrend amiento, lo qu e implica

men os tr ab aj o y menos gasto por pa rte del ó rgano impartidor de justici a,

del es tad o y de l pa r ticu lar .

2. SE LE PUEDE CONSIDERAR ESPECIAL AL JUICIO DE

DESAHUCIO, POR SER ESTE UN PROCEDIMIENTO EJECUTIVO .

Lo an te rio r e n ba se a q ue en es te juicio se puede decretar el

e mbargo de bienes , ya sea en la d ili gen c ia de em pla zam ie nto o en la

d il ig enc ia de lanzamien to .

Ahora bien, esta especialidad se funda en el hecho de que se expide

una ejecuc ió n de em barg o sin le exis te ncia de a lgún t it ul o ejecu t ivo qu e

llev e apa reja da la ejecució n.

En base a lo anterior es im po rtan te pun tu a li za r que solo ba s ta

com pro bar en el juicio especial de desahucio la existencia de la relac ión

cont rac tual entre e l actor y el em pl azado y que este ú ltimo (arrend a ta rio)

no comprue be es ta r al corriente en e l pago de la s pension es ren t i st ica s

rec lama da s pa ra q ue se p resente le f igu ra de l emba rgo .

Es te pu nto es objetab le toda ve z q ue para ll ev ar a cabo e l em ba rgo

bas ta con que la pa r te actora lo solici te y que e n la d i ligenci a el

demandado no demuestre estar al corriente en el pago de rentas , por lo

que prácticamente se le otorga el carácter de tit ulo ejecutivo a lo que diga

la par te actora, sin necesidad de que demuestre los do s requisitos

ind isp e nsa bl e s en c ua lquier medid a ca ute lar y que son :

A ) La necesidad de la medida , y

B ] El derecho que tenga a que se tome la medida ."

&<1 DVALlE F"ABELA. JOSF OFRFCHO PROCESAl CiVIL 7 EDICiÓN 1995 EDITORIAL HARl"-_PÁG :}49
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De lo an terior se pue de deducir , qu e el con trato de arr endam ien to y

la afirmac ión del ac tor de la fa lta de pago de dos o má s mensu al id a des

ren ti sti ca s ha cen la s vec es de un titul o ejecut ivo en es te juic io es pecia l.

E n v ir tud de lo an tes se ñal ad o deb em os pun tua l iz a r que lo s

embargos que se rea lizan en el juic io especia l de des ah uc io dan cabida a

grandes proble mas de or de n procesa l, y d ichos prob le ma s se co men ta ra n

po s teriormente en el de sarroll ó de es te tr aba j o .

3. EL JUICIO DE DESAHUCIO ES ESPECIAL POR SU DILACiÓN

PROBA TORIA DIFERENTE , A LA DE L PROCESO ORDINAR IO .

E l j u ici o de desahucio ad quiere su caráct er de especial en vi rtud de

que se ab re una d il ac ión pr ob atoria di fer ent e , a la del proceso ord inario ,

seña la ndo una fecha det ermin ada el juez , par a una audienc ia de desa hog o

de las prue bas ad mit ida s , de a legato s y sente ncia, que se efe c tua rá an tes

del ven cimiento del plazo f ij ado para el lanz ami en to .

4. EL JUICIO DE DESAHUCIO ES ESPEC IAL EN FUNC iÓN DE LAS

EXCEPCIONES Y DEFENSAS OPUESTAS POR EL DEMANDADO ,

La Ley Adje ti va del Estad o de Méx ico se ñ a la que en lo s jui c io s de

de sahu cio , son opo nibles tod a c la se de ex cepc io nes , pero para no pagar la

renta , sól o serán adm is ib les las fu nd adas en el he cho de que al

arrendatario se le im pi da el uso to ta l o parcial : po r razone s de c aso

fortui to o fuerza ma yor , o por reparacion es ordenadas po r el arren dador ,

ad e má s no serán ad miti das la s def ensas y ex cepc iones que oponga , si no

se acompaña n co n sus pru eb as corres pondientes .

Por otro lad o en el j u ic io espec ia l de desahuc io no se puede hacer

va ler la reconvenc ión y tampoco la compensac ión toda ve z que en e st e

j ui c io son improcede ntes , lo que es comprensible por se r este ju icio de una

comisión lim itada.
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5. EL J UIC IO DE DESAHUCIO ES ESPEC IAL EN FUNCiÓN DE LA

ADM IS iÓN Y RESOLUCiÓN DE PROCEDE NC IA DE L A S

EXCEPC IONES Y DEFENSAS OP UES TAS POR EL DEMA NDADO.

E n cas o de que se admi ta n ex ce pc ion es prese n ta da s por el

dem a nda do , co n e llas se ma ndará da r vi s ta a l act o r por tres dias , qu ien en

ese pl azo p odrá o fre ce r pruebas .

S i en e l plaz o de de sah og o de la v ist a sob re la s exce pc ione s, e l

actor no obj et a lo s do cumen tos con los q ue el arrendat ar io preten de

j u stif icar el pago de las ren tas . se dará por con c lui da la prov iden c ia de

la nzamiento y por lo tanto el j u ic io de de sahu c io .

De ig ual fo r ma se da rá po r co nc lu id a la provide nc ia de lan za mient o y

e l j uicio de des ahu c io si las e xce pcio ne s so n decla rada s pr oce de nt e s .

En ca so co ntra r io en la se ntenc ia se señ a la ra el pla zo pa ra la

desocup ació n , q ue será e l térm in o fij ado para e l lan z amiento .

6. EL JUICIO DE DESAHUCIO ES ESPECtAL EN FUNCiÓN D E LA

FORMA EN QUE SE ADMITE L A APELACiÓN DE L A S PART ES .

La sent en c ia que dec ret e e l desahucio será ape lable si n efecto

sus pens ivo y se ej ec ut ará s in nece s id ad de otorga mie nto d e garan ti a .

Por otro lado la que lo niegue , será apelable con efecto susp ensivo .

En e l prime r supu esto , c ua ndo la s entenc ia definiti v a co ndena el

desahu cio y po r end e e l la nz am ie nto para e l a rr enda ta r io , s i és te la ap ela

se rá adm iti da por e l j uez si n efec to s usp ens ivo , lo que quiere dec ir qu e no

se s uspend erá su ejecució n , y aun c ua ndo sean en v iados lo s aut os

ori g inale s a la sala co rr espondi ente del tr ibun al s uper io r de j ust icia para

s u de b id a re solu ci ón . deberá que da r en e l juzg a do test imonio de lo

n ecesario para eje c utar la .
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En caso de ser negado el desahuc io , será e l arrendador qu ien ap el e

la se ntencia def initi va , que tal y como lo establece el presente arti cu lo , e l

j ue z procederá a ad miti rla en ambo s efec to s y orde nar se r em ita n lo s au tos

or iginales al superio r j erárquic o que deb a entender del asunto, cabe

señala r que la apela c ió n ad mit id a en am bos e fect os suspen de la ej ecuc ión

de la sen ten ci a , has ta qu e le recaig a e l fall o de la sa la ,

7 . EL JUICIO DE DESAHUCIO ES ESPECIA L EN FUNCiÓN DE L A

FALTA DE OTORGAMIENTO DE GARANT íA PARA EJECU TAR LA

SE NTE NCIA, APELADA SI N EFECTO SUSPENS IVO

El ar ticulo 2.323 del Có d igo de Procedimientos Civ iles del Estado de

Méx ico Vi genl e se ña la que la sen te nc ia qu e decret e e l desah uc io se rá

apela ble s in efe cto suspen s ivo y se ejecutará si n ne cesidad de

ot orgami ent o de garan tía .

Aho ra b ien en e l j uici o o rd inario e l articu lo 1.373 del Có d igo de

Proce dimien tos Ci vile s de l Estado de Mé xico Vig ente señala qu e para

ejecutar la se nte ncia , def initiva o inter loc utor ia , ape lada sin efecto

suspens ivo , se otorga rá previame nte una ga rant i a que podrá co ns ist ir en

hip ot eca so bre bie nes ba st ant es , a j u ici o del j uez, ubicad os den tro de l

estado y depósito de d inero en efect ivo .

Ademá s de que d icha garantia será bastan te para ga ran tizar la

devol uc ión de lo que se deba percib ir ; sus f ru to s e inte reses ; la

indemnizac ión de daños y pe rj uicio s y , en gen eral , la restit uci ón de las

c os as al est ado en qu e se hall ab an an tes de la ejec uc ión , en e l caso de

que el trib un al rev oqu e la re so luc ión .

S i la sentenci a que decrete el de sa huc io es ape lab le s in ef ecto

suspensi vo es c laro qu e se de j a desprotegido al arre ndata rio, y má s aún si

esta se ej ec uta sin necesidad de otorgamiento de una garantía , pu es al no

cos tarle nada a l actor es seguro que este tra tara de que se ejecute la

sent enc ia que se en cuentre en apelación , por lo que e l a rrend atario qu eda

en esta do de indefensión , toda vez q ue es c la ro que la sen ten cia de
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de soc up ac ión , es ejecutabl e en cualqui er momen to , en vir tu d de no

otorg arse e l recu r so en sentido suspe nsi vo , el c ual le procura ría a l

a rre ndata r io la po sibilid ad de subs tancia r el recurso, s in e l r iesg o

em inente de la nzam ient o .

Por o tro lado independ ienlemente de que e l apelante pruebe o no los

agrav io s expresados , la obligac ió n de l pago de las r enta s adeudadas más

las que se sig an venc iendo d urant e la sub s ta nc ia c ión del re curso si guen

sub sis te nte s , por lo q ue p ar a dar suste nto a las an teriores af i rmacion es es

pr ud ent e y refle xiv o fo rm ula r los s ig uient es c ues t iona mi entas :

• E n el supu es to d e qu e una vez admitid o e l recurso de ape lac ión en

contra de la se ntenc ia d ictada sin efec to suspen siv o en el j u ici o

especia l de desahucio y ejecutada la orden de lanzamiento , y

enc ua drá ndonos en el supuesto de qu e e l recurso que ape la dicha

se ntencia que decre ta el lan zami ent o f uera proce dente :

A) ¿De q ue forma se reivindica r ia a l apelante (ar ren datario) la posesió n

de l inmueb le arrendado?

B) ¿Que pa sar ía con los da ños y perj ui c ios ocas ionaos a l apelante con

e l lanz amie nto?

el ¿De que forma se ga ran ti zaria el pago de los daño s y perju ici o

ocasionaos al ape lante con e l lan zamiento , si e l act or (a rre ndado r)

no otorgo garantia pa ra ejec utar la sen tencia que se enco ntra ba en

apelació n sin ef ecto suspens iv o?

E n vi r t ud de lo anteríor y te nien do en cuen ta estas def ic ienc ia s en e l

procedimien to qu e perjudican notab lemente al in qui li no , seria sen sa to , que

la ape lació n en cont ra de la sentenc ia de desahucio sea adm itida en efecto

sus pe nsivo o en s u caso q ue pa ra ejecu tar la se nte ncia ape la da si n efecto

sus pens ivo q ue decre te e l de sa hu ci o , se exija el o torg amie nto de una

gara ntía, para e l pago de daños y perju ic ios que se pudiera n ocasi o nar al

arrendatario ape lante en ca so de q ue su r ec ur so de apel ación fuer a

proceden te .
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8. EL J UI C IO DE DES A HU C IO ES ESP ECI AL EN FUNCi ÓN DE L A

REBE LD íA DEL DE MANDADO .

Se puede dar e l c aso de qu e en este proced im iento e l de mandad o

(arrendata r io) no de contest ac ió n a la de ma n da ins taurada en s u cont ra y

en cons ec uenc ia se declare la preclu si6n del derecho por extinci ón del

plazo y po r con s ig uien te se decrele la rebel dia .

Ahora bien esta ndo e n es te supues to, en luga r de abri r el juici o a

p rue ba , automática me nle se pasa n los au tos a l juez para que di ct e

se ntenc ia ,

Esta es sin dud a una gran difer enc ia en re lac i6n al proceso de l j uic io

ord inario , ya que en est e a l de cre ta r se la r ebe ldia , se tie ne n que ll ev ar

forzo sam ente la fa se de pruebas y despu és la de a lega to s , pa ra qu e se

proced a a dictar se ntenc ia .

9. EL J UICIO DE DESA HUCIO ES ESPECIAL EN BA SE A LA

GARANTiA QUE SE OTORGA PARA TRABAR EMBARGO.

En el pr oce d imiento de desah uc io para qu e se pue da llevar a ca bo el

e mb argo de bien es su fi c ien les de la par te demandada ( arr endatari o) pa ra

garantizar e l pago de la s ren t as ad eud ad as , se tie ne qu e otorg ar un a

garant ia monet ar ia , la c ua l se rá f ija da po r el j uez que conozca de l asunt o .

ade más dich a garantia se f ij ara en base a l monto de las re ntas adeudadas .

Es men ester señ a la r que esta ga rantía económ ica no t iene razón

de ser , toda vez que result a injusto que e l ac tor gara nt ice un ad eud o

que es a su fa vor, esto en vi rt ud de que el e mb argo es trabad o co n la

fin alid ad de garan t iz ar el pag o de la s re ntas a de ud adas .

Es aqui en dond e el legislad or no tom o en cue nta qu e para e l

arrendador promueve este j uic io , es para qu e se devue lva la poses ión del

inmueble arrendado y la fi n ali dad del embarg o es so lo la de ga ra ntia ,

ad em ás de no tomar en c ue nta que es el a rre ndata rio e l que incu rre en un
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incumplimiento, po r consi g uiente es e l qu ien deber ia de se r sanc io nado,

per o a pesar de t od o est o el legislado r es t ip ulo qu e el actor en este juic io

deb e de garantiz ar e l embargo .

En base a lo anterior y ya qu e el Có digo de Proced imien to s Ci vile s

del Estado de México Vigent e per mit e el recla mo de las rent as venc idas

dicha si tu ac ió n de ot orgar gar anti a deb er ia de mo difi cars e, decretándose

qu e se lleva a cabo el em bargo si n necesidad de ga ra nt iza r lo

eco nó micament e .

3.1.2 . ORDENACiÓN DEL JUICIO ESPECIAL DE

DESAHUC IO.

El j uicio espec ial de desah uc io se com po ne por :

Esc rito de dem anda interp uest a ante la au to r ida d ju d icial

compe ten te .

Los art icu lo s 2 .309 y 2.3 13 de l Có di go Adjet ivo del Estad o de Mé xico

Vigente de termin an qu e la de manda de des ocupac ión debe funda rse en la

falta de pago de do s o má s mensualidades y que el ocurso inic ia l de

demanda se acompañará con el co nt ra to escr ito del ar rendam ie nto , como

just ifi ca ti vo del mismo , siendo este el d ocu men to base de la acción , es

dec ir e l do cume nt o que comp rue be la re la ció n co ntractua l entre las part es .

Una vez ad mil ida la demanda , se dic ta e l au to de aut o de rad ic aci ó n

o adm i sión de la mi sma .

En el aut o de ad misi ón o rad icación de la demanda el ju ez ordenará

requ erir a l arrend at ari o para q ue en e l acto de la dil ig encia j ust if ique es ta r

a l corr iente en el pag o de las re nt as r ec la m adas o ha ga pa go de e ll as , en

ca so de no j ustific ar lo se le pre venga par a qu e en el pl azo de trein ta días ,

s i e l i nmue ble es para hab itación , o de se se nta d ias si es para giro

mercan til o indu strial , o de nov en ta di as s i fuere rús ti co , pr oc ed a a

desocuparlo, ap ercibido de lanzami en to a su co st a si no lo efe ctúa .
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Puntuali zan do que dich os p lazos se co n tarán por dias natu ral es .

Asi mi sm o en el mismo acto se le e mplazará al ar rendador para que

de nt ro de cinco dia s ocurra a exp oner las ex cepciones q ue tuv ier e .

Ad em ás si lo pid e el actor, en el ac to de req uerim ie nt o se orden ar á

qu e se embarg uen bi en es para garant izar las rentas ven c ida s .

Una vez ll eva da a cab o la dil igen ci a de not ificac ió n, emp lazam ie n to

y embar go (si es te se de cret o) se pr oc ede a la fas e de co nt estació n de la

demanda o en su cas o si e l de man da d o no co ntestare la demand a

interpuesta en su con tra , se decla rara la preclusión del derecho po r

extin c ión del pl azo , en don de se acusa la reb eldía del demandad o por no

con tes tar la misma .

Si la dem anda es contestada , en el auto que le r ecae a la mi s ma , s i

se opusieron excepc iones , y estas fue ron pro cedent es , el j ue z qu e con oce

del asunto , una vez tran scurr ido el plazo de la v ista que se le da al actor

para of recer pr uebas , respecto a las ex cepciones ofrec idas por el

de man da do, c itará a una aud ienc ia de desahogo de las prue bas adm ilidas ,

de a legato s y donde se dict ara se ntencia q ue decre te el desahucio y la

d iligencia de lanzamie nt o o en su cas o lo niegue, ad emás de pracl ic ar las

notificaciones necesa rias .

Dich a audiencia se efe ctuará ante s del ve nci miento del plazo f ijado

para el lanza miento .

Una vez dictada la se nte ncia en el juic io es pecial de desahucio , esta

puede se r apelada .

La sen tenc ia que decre te e l desahucio será ape la ble sin efe cto

suspensi vo y se ejecutará sin necesidad de otorgam iento de garan tía , po r

lo q ue dicha sen te nc ia po drá ejecuta rse en cualquie r momento .
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Por otro lado la sente nc ia que ni egu e el desah uc io , si se rá apel ab le

con efecto suspe nsivo .

3.1.3 . REQUISITOS PARA LA PROCEDENCIA DEL JUICIO

E SPEC IA L DE DESAHUC IO .

Como en tod o juic io , se requ iere de cie rtos req uisit os , pa r a q ue la

acción inl ent ad a sea pr oc ed ent e . aho ra bien e l Có d igo de Proce di mien tos

Civiles del Estado de Méx ico Vigente señal a que para que el ju icio

especial de desahucio sea procedente se requiere :

• La f alta de pago de do s o má s men sualidades .

Que se exh iba junto con el escrito inicial de demanda el contrato

escrito del ar renda mien to, como documen to base de la acción .

Si se die ra el caso de no se r nece sar io el co ntra to escri to de

arrendamiento, porque este no exis te, d icha rel ación con tract ual se

j ustifica rá po r medio de in fo rmac ión testi mo nia l , prueb a documental

o c ua lq uie r otra basta nt e q ue se hub ie se despre ndid o de uno s

me d ios preparat o ri os a j uicio .

3.1.4 . LOS DOCUMENTOS BASE DE LA ACCtÓN EN EL JUICIO

ESPECIAL DE DESAHUCIO.

Aco rde a lo qu e señ al a la ley y la j uri sp r udencia , es necesario que al

p ro mover el juicio especia l de desah uc io , se debe de acompa ñar al es cri to

ini c ial de deman da el con trat o de arre ndam ie nto o e l do cu ment o qu e

acredite la r elac ión co ntract ua l, par a e l efect o de q ue se estab le zca de

ma n era c lara, cierta y precisa la posición j u ri dic a del dem and ad o co n el

Objetivo de que el procedimiento y la acción sean dirigidos cont ra la

person a q ue ve rda de ra men te po sea la ca li dad de arrendatario y no contra

de c ua lq uier p oseedo r del inm ueb le .
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Como ya se señ a lo an l e r iorm en te s i no existe un contra to de

arre nd amie nt o , la re lación co ntra c tual de arre ndam ie nto se j ust i f ica ra por

medio de in f ormación te stim onial , pr ueb a doc um ent al o c u al qu ie r otra

bas tante que se hub iese d espren d id o de uno s med ios preparat o r io s a

j uic io .

Para mayo r c lar idad es impo r tan te indica r que lo s med ios

pr epa ratori o s l ienen la f ina lid ad de q ue con la dec la rac ió n b aj o prote sta de

decir verdad del arre ndatari o , inq ui lin o o po se ed or ind ique en qu é ca lidad

de pose sió n se os te nta en e l inm ueb le qu e hab ita , s ie ndo de pr ec isar que

d icha de cl a ra c ión consta ra en un acta que se pre se nta ra c o mo doc um ento

base de la acció n ante el j uz gado, por lo que co n dic ha act a se demostrara

la re lac ión contr ac tua l de ar re ndamie nto entre la s par tes para pod er

en tab la r e l j ui c io especial de des ah uc io .

Ad emá s co n la probanza de los med io s pr epa ra to r ios e l ju ez no

tendrá ni nguna obje c ión para a dm it ir la deman da del j uici o e spec ia l de

de sah uc io , pue s e s indudab le qu e la perso na co ntra quien se d ir ige la

acción t ien e el car ácte r de arrendatar io del i nmu eb le respe ct ivo .

Lo s med ios preparatorio s a j uicio, en ge ne ra l son dil ig encia s de

prueba que se verifica n " fuer a" de juicio , debido a que el act or de és tas

carec e d e algún anteced ente imprescind ib le y s in su ob t enc ión , de

promovers e el as unt o , podría se r ma l plant eado .

Se tra ta , pues , de pr econstituir un a prueba para que

po st er iorm ente e l j uz gador , ya a l di rimir una co ntrove rs ia , la pu eda

va lora r , y re suel va s i son los e lementos cons t itu t ivos de l ac tor , o en su

c aso , las e xce pc ion es y defe nsa s de l demandado , los que han quedado

deb idamen te com probados.
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Lo anteri or enc uentra sustento en la s iguiente te sis jurisprudencia l :

RUBRO "D ESAHUCIO , JUICIO ESPECIAL DE. PRUEBA

PARA ACR EDITAR L A EXI ST ENCIA DE UN CO NTRATO

VER BA L D E A RREN DAMI ENTO CON FO RM E AL CÓDIGO

DE PR OCEDIMIENTOS CI V ILE S DE L ESTADO DE

MÉ XI CO."

NOVE NA ÉPOCA

IN STAN CI A : SEG UNDO TRI BUN A L COLEG IADO EN MA T ERI A

C IV IL DE L SEGUNDO CIRCUITO .

FUEN TE : SE MA NARIO JUD IC IA L DE LA FEDE RACi ÓN Y SU

GACETA

TOMO: VI II , OCTUBRE DE 19 98

T ESIS: 11.20 .C.l06 C

PÁGINA: 1137

DESAHUCIO . LA EXIS T EN C IA DEL CONTRATO DE

ARRE NDA MIE NTO, SI NO CONSTA POR ESCRI TO , DEBE

J US TI FICA RSE POR MEDI O DE LA DECLARACiÓN DEL

DEMANDADO Y NO MEDIANTE UNA INFORMAC iÓN

TESTIMONIAL (LEGISLACiÓN DEL ESTADO DE MÉXICO) .

Cuando se promueve un j ui c io de des ahucio y no ex iste

contr ato de arrendamiento por escrito , en té rmino s de lo

esta blecido po r el articulo 848 del Códig o Procesa l Ci vi l para

el Estado de México , e l acuerdo de voluntades se just ificará

en térm inos de lo dispuesto por el diverso numeral 520 ,

fracc ión i, del cód igo refer ido , pidién dole al demandado su

dec larac ión bajo protesta de de cir verdad acerca de l hecho

rel ati v o a la ce leb ración del arre ndam ie n to . Po r tanto , la

in formación te stimonia l ofrecida no cump le co n lo d ispuesto

por el úll imo pr ece pto ci tad o . car eci end o de valor probato rio

para dicho fi n, lo que trae com o co ns ecue ncia que no s e

acred ite la ex istenc ia del con trato v erbal de arrendami enlo y,

88
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por co ns ec ue nc ia, tampoco los e le me ntos bá si cos de la acció n

de desahucio .

SEGUNDO TRIBUNAL COLEGIADO EN MATER IA CIVIL DEL

SEGU NDO CI RCU ITO.

Amparo directo 23 3/9 B. Co sm e Ma rt in ez Di az . 24 de j un io de

199B. Unan imi dad de vot os . Po nen te : J or ge Mari o Pa r do

Rebo lle do . Secre ta rio : Ever ardo Sha in Sa lga do .

Véase : sema nar io ju d ici al de la federación y s u gaceta ,

novena época , tomo x , dic iembre de 1999 , págin a 59, tesis por

contrad icc ión l a .lj . B3/99 de rubro "DESAHUCIO , JUICIO

ESPECIAL DE . PRUEBA PARA ACREDITAR LA EXISTENCIA

DE UN CONTRATO VERBAL DE ARRENDAMIENTO

CONFORME AL CÓDIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES

DEL ESTADO DE MÉXICO .". es

Es de se ñal a r que el diverso num er a l 520 , fr acc ión I del Có d igo

Procesa l Civi l para el Estado de México, a q ue hace refere nc ia la tes is

j urisprud en c ia l ci tada, se refiere al titulo segundo de dicho cód igo , que

versa sobre los actos pr ejudiciales , referente a los medios preparatorios

de l j uici o e n ge neral y que a la letra dice :

" A RTíCU LO 520 .- EL JUICIO PODRÁ PREPARARSE :

Pidiendo de claración , bajo prot esta , el que pret end e demandar

de aqu él contra quien se propon e d irigir la dem anda , ac erca de

alg ún hecho re lativ o a su pe r sonali da d o a la cali da d de su

posesión o tenenci a ."

A man er a de refere nc ia , el ar t iculo 520 f ra cc ión 1, encuentra s u

eq uiva lente en la legislación proced im ental vig ent e en e l t itul o segu ndo,

e, JURISPRUDENCIA '( TESIS A:SlAOAS IUS 2'003. PODER JUOICIAL DE LA NACiÓ'" SUP:;¡EM.' CORTE CE JUSTICIA

DE LA NACIóN JU"l IO ' 917-0ICIE~BRE 2003
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actos previ os al juicio, cap itulo 1, de lo s medios pr ep aratorios a jui cio,

procede ncia de los me dio s pr ep ar atori os mi sm o qu e seña la lo si gu ie nte :

• " A RTí CULO

PIDIE NDO:

2.38 .- EL JUICIO PODRÁ PREPARARSE

Decl arac ión , baj o prot est a , e l qu e pr et end e demandar de aq ué l

con tra qu ien se propo ne dir ig ir la demanda. acerca de algún

hech o rela ti vo a su persona l idad o a la cali dad de su po sesión

o te nen cia ;

En es te caso es improceden l e la confe sió n a base de

po sicion es ."

3.2. FASES PROCESALES DEL J UICIO ESPECIAL DE DESAHUCIO.

Las fas es del proceso de l j uic io es pecial de desahucio , comp re nden

de sd e la pres en tac ión del escrito ini c ial de demanda , ant e el juzgado

com pe tente , has ta el lan za miento y la po sibl e prom oc ión de la vía de

aprem io.

3.2 .1. PRESENTACiÓN DE LA DEMANDA.

Pri mer am en te seña lar emos que a las formas procesales se les

den omina "formal idades", por forma lida des , en su acepc ión pro pia, qu e es

procesal. entendemo s los requisito s ex te rn os de real izaci ón de lo s actos

ju r ld icos , he ch os ju rí d icos, y ac tos mat er ia les para la val id ez de e llos .

de ntro del proceso .

Lo s esc ritos fun dam en tales de l ple it o "de manda y contestació n de

dema nd a" deb erán reda ctarse con es me ro sig u ie ndo en la ex pos ición un

plan lóg ico y a poyándose en sóli das razo nes , según lo req u iera el c aso

p lanteado . 86

• AREll..ANO GARClA . CARLOS TEORÍA GENERAL DEL PROCESO 10 EDICIÓN MÉXICO, EDITORIAL PORRUA. 2001 . PÁG. 71 Y 66.
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3.2.1 .1 . REQUERI MIENTO DE EMBA RGO DE BIENES .

Si en el es crito inic ia l de demanda se solicito el embargo de bi enes

prop ie dad del de mand ad o para garant iza r e l mon to de las rentas

adeud adas , se pr ev endrá al actor para que ex hiba una garan tia en

término s del ar tic ulo 2 .2 18 , mismo que señala qu e tod o depositario

deb erá ten er bien e s inmu ebl es suf icien tes, a ju ic io del j uez , para

re sp onde r de l em bargo, o , en su de fecto , ot o rga r ga rantia por la cant ida d

que el j ue z se ña le, la co mprobación de te ne r es ta c la s e de bien e s o el

otorgam ien to de la ga rantía , debe rá hacerse ant e s de poner lo en pose sió n

del encargo .

3 .2 .2 . CONTESTACiÓN DE LA DEMANDA.

Una vez notificado y em plazado a jui c io , el demandado deb e dar

co ntestació n a la de manda ins ta urada en s u co ntra en e l ter mino de cinco

dias h áb il e s como lo marca la ley , en su c on testac ión debe ref ir ies e a cada

uno de lo he chos mencionados por el ac l or , la ma nera en que debe

co ntes tar ta les hec hos e s en e l se nti do de co nf irma rlos o en su caso

negarlos si los hecho s son prop io s , pero s i los hechos los desco noc e , debe

expresar que no los af irma , ni los niega, lada v ez que no so n h ech os

pro pi o s .

3.2 .3 . AUDIENCIA DE PRUEBAS , ALEGATOS Y

SEN TENCIA.

Al En la audiencia de prue bas , a legatos

parte s se limita ran a ofrecer su s p rueba s .

y s ente nc ia las

Es de destacar que en este ju ic io se pueden ofr ec er prueb as qu e no

se hubiesen ofrecido con anterio ridad , además de que di cha audiencia

deberá efec tuarse antes del ve ncim iento del plaz o f ij ado pa ra el

lan zam iento ,
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Una vez admitidas las pruebas que se hayan ofrecido , se pr oceder á

al desahogo de las mismas .

B ) Co nc luido el de sahogo de pr u ebas se pr ocede a la fase de

prese ntaci ón de a legat o s.

Subs iguient emen te y dentro de la misma audiencia se proced erá a

lee r la s co nstanc ias de autos que so l iciten los interesados o que e l Juez o

el secreta rio de acuerdos se ñ a le , alegando e n primero lugar el actor y

pos te riormen te el demandado .

Una vez que se desahogo la fas e de a lega tos es e n do nde lle ga mos

al punto en e l cu al erróne amente creemos que se proc ed e a d ictar

sentencia y dond e nos encontram os con una imp rec is ión en c ua nto a la

redacción del a r tic ul a do de l Cód ig o Adj et ivo del Estad o de México Vige nte ,

toda ve z que se puede pe nsa r que e n esta audiencia se dicta ra la

sentencia co rr es po ndiente, pero no , esta audiencia so lo produce efec tos

de citación para oir se ntencia y no para dictar la , en base a esta situ ac ión

po demos observar que el articulado del cód igo es imprec iso y

contrad ict ori o , ya que al pret ender realizar una in terpretac ión l iteral de l

precepto , se c ae en errores e i nco mp ren s io nes respecto del p roced imiento.

En base al razonam iento inmediato anterio r, seria conveniente que e l

articu lo 2.322 del Có di go de Proced im ie ntos C iv iles para e l Es tado de

México Vig e nt e puntual izara que dicha aud iencia es de pruebas , alegatos y

cita c ión para o ir sentencia .

e l Ahora bien continuamos con la fase procesal en donde se

procede a di c tar sent encia .

En es ta fa se del proceso , como lo d ispo ne el articu lo 1.195 de l

Código de Procedimien tos Civ ile s pa ra e l Estado de Mé xi co Vi gente la s

sent enc ias de be n se r cl aras , prec isas y c on gr u entes con las demanda s , las

cont e stac ione s y las demás pretension e s deducidas p or la s partes ;

deb erán ocupar se excl us iv amente de la s person as , cosas , ac c ione s y
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excepci one s qu e ha yan si do ma t eria d el j u ic io , deci di en do todo s lo s pu nto s

li ti g iosos, Cu ando éstos hubieran si do var ios , se hará el pron unc ia miento

correspond i en le a cad a uno de ell o s .

Po r o t ro lado es de re sa l l a r que e l a rti cu lo 1. 196 de la m isma ley

esta blece q ue al pro nu nc iar se la se ntencia , e l Juez est ud ia rá p rev iam ent e

las excepcio nes que no des truy an la acción , y' s i alg una de éstas se

decl ara pro ceden te , se abs tendr á de entra r a l fondo de l negocio, dej and o a

sa lvo los derech o s del ac to r .

Si la s excepcione s men c ionada s en e l párrafo inm ed ia to anterior no

se dec la r an pr oceden tes , se dec id irá so b re e l fon do del a sun to,

co nde na ndo o abs olv ie ndo e n todo o en pa rt e , esto en f unci ón d irec ta con

el re su ll ado de la va lo rac ión de las pru eb a s que haga e l j ue z q ue co no ce

del asun to .

En e l cas o espe c ifi co de la v ia es pecia l de de sahu c io , la se ntenc ia

q ue decrete el desahuc io se rá ape lab le s in ef ecto sus pe nsivo y se

ejecutara s in nec esidad de otorgamie nto de garantia y la que lo ni eg ue ,

se rá ape lab le con efe cto su spen sivo como ya se men cion o ant er iorm ente .

Esta nd o en el supue st o de que las excepciones f ue ron de c laradas

proced ent es , en la mi sma reso lu ción , dará e l tr ibu na l po r te rminada la

prov id enc ia d e lanzamien to .

Pe ro s i se pr ese nta e l caso de que las ex ce pci ones f ueron

de cla radas im pro ce de nt es . en la sent en c ia se señ al a ra e l pla zo para la

de soc upaci ón , que será e l que fa it e para cumpl i rs e lo estipulado por el

a r tic ulo 2 .3 12 , del Có digo de Proc edimiento s Civi les para e l Es ta do de

Méx ico Vi g ent e .

Para com p lementar lo ex pue s to en es te capitu lo e s necesario

punt ualiza r las t res for mas en que se demanda el desa h uc io en el

de sarrollo pr of esion al cotidia no , asi co mo la s r eso lu c ion e s res pe c ti va s qu e

le re caen a d ich as dema nda s y a su s pret ensi on es :
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1 .- En pr imer lugar , me nc io na remos a las demandas en las q ue

únicamente se re c la ma la desocupaci ón de l inmuebl e mot iv o del

arrenda mi en to , por la falta de pag o de más de dos me nsu alidades .

En es te caso 110 existe prob le ma a lg uno, ya que com ún men te la

se ntencia que se di c ta en este c aso se di cta ya sea absolviendo al

demanda do en e l supues to de que es te haya justi ficado en el juicio estar al

co rrie nle en al pago de la s rentas recl amada s por el ac tor ; o en su caso

habe r he cho e l pago de lo rec lam ado dur an te el t ra nscurso del proceso .

En el supu est o de qu e el demandado no hub iese acreditad o sus

excepc iones y defen sa s o no hubi ese hecho el pago de lo debido durant e

el juicio , est e será condenado a la de socupac ió n, por lo tan to se procederá

al l an zam iento del inmueb le mater ia del j uic io .

En las demand as promov id as de esta forma , no deberia opera r qu e

el demand ad o al pagar la s renta s debidas ocasione que se pare la

d i ligen c ia de l anzami ento, toda vez que esta r ia cumpl iendo o pagand o una

prestación no recl am ada en j uicio .

2.- En segundo lugar tenemos la s demandas en las que se

rec la man por un lado la desocup ac ió n del inmueb le arre ndado po r la f a lt a

de pago de más de dos men sua lidad es , y conjuntame nte se solicita el

em ba rgo de bien es del demandad o su fic ient es pa ra garant izár las rentas

ve nc id as .

En este seg undo supuesto e l Juez que co noce del as unto

ordena se lleve a cabo el embargo en la diligencia de emp lazamie nto ,

pr ev ia exh ib ici ón de la gara ntía correspondi ente por parte del act or .

Una vez prese nta da la demand a y sig uiendo co n el proced im iento e n

todas sus fa se s y ll egado el momen to de dictarse la sente ncia

co r re spond ie nte, se presentan do s si tu ac ione s :
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Uno es cu and o la sen te nc i a e s co nden ator ia y por lo tanto en l a

sen ten cia se co nde na a l demandado a la des oc upa c ió n de inm ueb le . Per o

es aq u i donde su rge un a situa ci ón a destaca r y es ta es que e l ju e z en la

gran mayor ia de los cas os no resu e lve so bre el em ba rg o qu e s e encue ntr a

tr aba do en au tos de l j uic io .

El segundo se present a c uando la se nte nc ia es ab so luto r ia y

cons ist e e n que se absu el ve al dem andado po r lo s mot ivos ya seña la dos .

Aqu i es impo rta nt e pun tual iza r qu e la , f ina l idad de l embarg o es

simp le me nt e de aseg ura m ien to , lo que a mi par ec er hasta c ie r to pun to es

corr ect o , ya qu e si bien es c ierto la f in ali da d del arren dam ie nto e s la

desocupaci ón d el inm ueb le , per o e xis te un f in secundario en v irt ud de qu e

la ley posib ilita e l cobro de rentas , por lo qu e e l fi n se cundari o de acue r do

a la leyes asegurar e l pago de lo deb ido , por medio del embargo , de lo

cual para poder rematar lo s b ien e s , se t iene qu e hacer med ian te la v ia de

ap remio .

3 . - En t erc er lug ar ten emos las demandas en la s que se

re c lam an la d esoc up ación del inm ue ble arrendado por la falta de pago de

más de dos men sual idades , además se sol ic ita el emba rgo de biene s del

demandado para garant izar las rentas -venc idas y por úl timo ta mbién se

reclama el pago de di ch as rentas ven cidas.

Desg lo sa nd o este crit eri o , en un primer aspecto , es una nec e sidad

personal re sal tar de manera precisa, que en mi op inión y como ya lo

men c ion e anteriormen te, la Leg islac ión Ad j et iv a del Estado de M éx ico

debe de li m ita r de manera pre c isa e l objet ivo q ue per si gu e e l j uici o de

desa hu ci o, en don de dicho obj etivo es el de reque rir la de socup ac ió n de l

in mueble en renta por falt a de p ago de dos o más mensual id ade s , y no

como dema sia do s pr of esi on ist as lo han in te rpret ad o en e l sen t ido de

ad quirir el co bro de las pensione s re ntí sti cas ad eudad as , aunq ue e l cód igo

ad j eti vo v igente lo po sibi lit e .
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En ba se a lo an te ri or si fu er e asi , la pre stac ió n correspond ien te a

exig ir las renta s dar ia por res u ll ado la co nde naci ón por part e del juez a la

rem un er aci ón de las mismas y no a la desoc up ac ión co mo lo

est ab le ce el ar tícu lo 2.3 10 . Có di go de Pr oce dim ient os Ci v iles pa ra e l

Estad o de Méx ico V ige nte , mismo qu e se rá estud iado co n may or

detenimiento más ad elante .

Su st ento este d is po siti vo , en el hecho de que si el inq ui li no no

co mprueba al instant e de se r req ue r ido es tar al c orr ie nt e en el pago de sus

rentas , se habrá legitimado ent once s la acc ión de l arrendador y co mo tal

desde ese moment o se puede prever que ser á sat isfe cho el úni co o bj eti vo

de este ju ici o , qu e es la desocupación del inmu eb le en renta.

Ah ora bie n regre sando al tercer supu esto y tomand o en

co nsideración que la f in al idad del presente trabajo . es la de resa lt ar los

defecto s y omis ion es del juicio esp ecial de d esahu c io en el Es tado de

México , es sensato , refle xi vo y juicioso seña lar que si la ley fa culta al

ac to r pa ra ejerc er un a ac ci ón pa ra reclama r las ren tas adeu dadas en el

juici o especial de de sahucio, el cobro de dich as rentas debería se r

senci llo , pa ra cum pl ir con la fi na li da d de los j uic ios esp ec ia les , qu e es la

de ser mas ágiles en todas sus fas es procesal es .

Siend o de subrayar que el derec ho de c obro de renta s no provendria

del embarg o, cuya fi nalidad es simplemente de asegu ramien to , sino del

titu lo emplea do por el acre ed or , por concep to de una cant idad en dine ro

ade udada por re ntas no devengadas .

En re lación a l juicio especial de desahucio , la nueva ley pro c esal

po sib il it a e l re cla mo de renta s , lo cua l, com o ya lo mencione

an terior me n te , si b ie n desna tural iza el pr oced im ient o de desahu ci o , lo

cí er to es qu e ha c e co ngru en te el derecho qu e est abl ec ia el cód igo

abrog ado y qu e se encuentra en el ac tua l , respect o a so l icita r que se

emb argue n bi en es pa ra el pago de renta s.

El probl ema radica en la dispa r idad d e cr iter ios em pleado po r los

Jue ce s de Pr ime ra Instancia , ya que algu nos decretan q ue se deja n a
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salvo los de re chos del ac tor , para q ue eje rza el co bro de re n ta s en la v ía

idó n ea, lo qu e se t ra duce en prom ov er un j u ic io di verso de pago de pesos ,

d ific u l tando a s i e l co bro de lo deb id o , por lo qu e ten e r qu e eje rce r dich a

vi a i mplica divers os inconve nien tes , en pr ime r l ugar esto no es na da

pract ico , además de o tros in conveni ente s d e indo le eco nó mic a y pro cesal.

En v i rt ud de lo ante s ex pu es to e s primo rd ia l se ña la r que el de rech o del

actor a re c lam ar la s ren ta s ade udas en el ju ic io de de sa hucio , debe s urg i r

a part ir del mom en to en q ue la sen te nc ia d ic tad a e n e l j uic io , decrete la

cu lpa bi li da d del demand ad o (ar re nda dor) y po r ende se d ec re te el

lanzam ien to de l dema nda do

3 .2 .4 . EL LA NZA MIEN TO .

En cuanto a la dil ig encia de lanzam ien to el a rt ículo 2.3 2 4 del

Código de Pr oc edimiento s Civ i les de l Es tado d e México Vig ent e est ab lece

que la dil ig en ci a de lanzam iento se entenderá con e l ejecu tado , en s u

defecto , con qu ie n se en cu entre en el in mueb le arr end a do , y no habien do

ninguna persona se pr oced erá a su práctica, rompiend o la s ce rra duras e n

caso necesa r io , lo s mue bl e s u o bjetos que se encue nt re n , s i no hub ier e

persona de la fam ilia de l i nqui li no que lo s recoja , u ot ra au tor i zad a para

ello , se remit irán por inventar io a disposic ión de la pre s idencia mun icipal o

alg ún a lmacén de depósito , dejá ndose cons tanc ia e n autos .

Es de re sal tar que es te pr ecepto , es ta fuera de todo context o re al en

la práctica diaria en pr imer luga r porqu e en la s p res id en c ia s municipales

no existen lugares apropiad os e n donde depositar los bien es y e n s egundo

lugar remitir dichos biene s a un a lm acé n parti cu la r es muy caro lo q ue tra e

una se rie d e dif icultades qu e mas adelante se d eta lla ran .

Por o tro lado e n dicha di ligencia de lan zamien to . el actua r io se

conc reta al cum pl imi en to de l o re so lu c ión d ict ad a en la se ntencia

d efin itiva, es tan do en este supues to , s i e l demand ad o no hicie se el p ag o

de las pens iones rent istica s d ebid as o recla mad a s , se pr o ce derá a l

lanzamie nt o .
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Un a vez efectua do el la nzamie nto y es tando to tal me nte desocupado

y vacio el inmueble materia del juicio , el actuar io procederá a poner en

posesió n j uridica , real y materia l del mismo a la par te acto ra o a quien sus

de rec hos rep resen te .

Realizada la diligencia de lanzam ie nt o y s i existen b ienes

embargados , el proceso no term ina , sino qu e se debe de continuar hasta

que se hayan rematado o adjudicado al acto r los bi enes embargados , por

lo que el ju icio no term ina aqu í , si se sol icito el embargo en la demanda de

desahucio, lo que tr ae como consecue ncia el tener que promover la vía de

ap remio para pod er cobra r las re ntas vencidas .

Lo anter ior en virtud de lo es tab lecido por el articu lo 2.325 , de l

Có di go de Proced im ientos Civ i les del Estado de Méxíco Vigente y que a la

letra dice:

Art ic u lo 2.3 25. - Ejecutado el lanzamiento , y en caso de que se

hayan embargado bienes , prev ia l iquidación de la s rentas adeudadas , se

procederá en la v ia de apremio .

Cabe es pecifica r que una vez ve nc id o e l plazo para cumpl ir

volu ntar ia ment e con una obligac ió n, p roce de la v ia de apremio a ins tanc ia

de par te, siempre que se t rate de la ejec ución de una se ntencia, o de un

c on ven io cel e brado en j uici o.

El j uzg ad o que ha ya co nocid o del negoc io en pri me ra inst ancia será

com peten te par a la ej ec ución de sen tencia que haya c ausado ejecutoria .

Estando en este supuesto , lo que proce de es inic iar la via de

apremio, para poder ll eg ar al remate de lo s bie nes embarga dos en garantia

de pago .

En la acepc ión grama tica l , apl icada a la fig ura procesal denom inada

' vi a de aprem io ' , se a lude con la expresión " v ía" a las diligencias
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util izada s par a ap rem iar coer c itiva me nte al cump lim ie nlo de lo ordenado

por la aut ori da d enc argada de l de semp eño de l a funció n j urisd ic cio nal.

La pal abra apre mio se refi ere a la acci ón de apre miar .

Por su pa r te, ap rem iar, en l a ac epción procesal , es com peter a una

person a fi si ca o mora l a realizar e l cumpli mie n to de lo orde nado por e l

j uez.

Por tanto , en su significación gramat ical f or ens e, la "v i a de apr emio "

son las d iv er sas di l ig enc ias uli l izadas por quie n eje rce la fu nc ión

j uri sd iccio na l est a la l par a efec tua r e l cump li mient o de lo orde nado por

qui en ej erce la citada fu nc ión .

El aprem io lo de f ine e l ma estro Rafael de Pin a Vara como : "act iv idad

jud ic ia l destinada a hacer efectivo coact iva mente el mandat o co n l en id o en

un a re solución del j uez o tribunal, qu e es de sobed ecida por e l

destinata r io ._6 7

Es impor tante señalar que la vía de ap remi o no est ab lece en nin gú n

c aso que ha cer con bienes embargados , ad emás si en la sentencia qu e

decreto el de sahucio no se resol vi ó so bre los bienes embargados ,

entonces surgen un par de interrogantes : ¿en qu e situa ción juridica o

supuesto j ur id ico se e ncuentra n d ichos bienes? , y ¿c omo se aplicara a l

c as o conc re lo la v ía de apremio ?

En todo caso lo mas facti bl e y s encil lo para el actor (arre ndador ),

seri a ent abl ar un acción div ersa denom inada pago de pesos , para pod er

hacer el cobro de las renta s venc idas , lo que ll eva r ía ma s t ie mpo y din ero

tanto para el actor, como para el órgano impartidor de ju stici a, pues dicho

jui cio se pu ed e ev ita r si se resuelve sobre el embarg o trabad o en el

des ah ucio a l momen lo de dictar senten c ia .

'1AREllANO GARc iA. CARLOS TEORÍA GENERAL DEl PROCESO. 10 EDiCIÓN M~XICO. EDITOR iAl PORRUA. 2001 PÁG 139
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De lo do lo establecido en el pr es ente t ra ba jo pod emo s ob serva r

cl ara m en te que e l j u ic io espec ial de de sa hu c io pre te nde se r un j uici o ág il y

sencillo , ade má s de que por la s ci rcunst ancia s en qu e se da re qu iere de

brevedad y eco nom i a .

Sin embargo , su a rti culad o es i mprec is o y mu c has v eces

c ontr ad ictor io, por lo que al reali zar una interpretación lite ral de s us

preceptos se cae en er ro res e incomp re nsiones , qu e son lo s c ul pa ble s

para q ue un j uicio supue sta me nte sencill o sea co mp le jo y se res ue lva en

su total id ad en un t iempo s imi lar al de un juicio o rdi nario .

En base a lo anteri o r y pa ra eco nomizar l iempo s procesa les y costos

monetarios ta nto para la s partes como para el órga no impartid or de

justicia , como ya menc ione es que se deb e resolver sobre el embarg o en

la sentenc ia que decret e el desahuc io y se proc eda directa mente al remate

de bi enes e mbarg ados .

3.2 .5. LA REBELDíA Y LA PRECLUSI6N DEL DERECHO

POR EXTINCI6N DEL PLAZO EN EL JUICIO ESPECIAL

DE DES A HU C IO .

En lo qu e a la re be ld i a en e l juicio especia l de desahucio se refiere,

es de mencionar que cuando al demandado no conte s ta la demanda

instaurada en su contra , y ta mpoco consigna di ne ro alg un o como pago de

10 dem andad o , dentro de l térm in o de cinco d ias con tados a partir del

emp lazamiento , es te pierde s u derech o por la ex tinc ió n del plazo y en

consecuenc ia se le acusa la rebeldia .

De lo ant erior y una vez acu sada la rebe ld ía , se pres enta una

si t uac ió n esp ecia l , ya que e l demandado pierde su derecho a defen derse .

Lo an ter io r tr ae como consecue ncia indefe ct ib le , q ue en e l proceso

del ju ic io , no se proced er á a dic tar la fa s e de ofrecimien to y desah og o de

prueba s y de aleg at os , por lo qu e e l jue z qu e co no zc a del as unt o

procederá inme dia ta men te a díctar senten cia , la c ua l será condena tor ia

para e l demandado , ya que al dej ar de conte s ta r la demand a ins taurada en

Neevia docConverter 5.1



101

su cont ra , se le tiene por confeso f ic tamente de l adeud o de las ren tas

re clamadas . por lo que se decreta el de sa huc io y p or tanto el lanz am iento

del in m uebl e arr endad o.

En ba se a lo expu es to en e l presen le capi tu lo. nos pod em o s dar

cuent a de la es pec ia l ida d con la qu e c uenta e l ju ici o de de sahu ci o e n

nuestro dere ch o. particularmente e n el estado de Mé xico y com o difi ere a

toda s lu ces de un j uicio ord in ari o ci vi l en tod o su pr o ce so .

Toda vez que ya se conoc ió la especi ali dad del j ui c io de desa huc io y

que encontra mos que una parte de su especia lidad consis te en el em bar go

que se puede llegar a tra ba r en d icho juic io . además de la f igur a del

lanzam ien to . por lo que es me neste r de es te t ra ba j o profu nd iz ar en el

es t udio de di ch a s fi gu ras lla mad a s lo c ua l se hará a co nt inuación en el

siguient e c api tul o .
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CAPITULO 4

Es te cap it u lo nos hab la sobre los aspectos generales y particulares

de l em oa rgo en gene ra l, pa ra después aden tra rnos en e l es tudio de la

f igura del ernb arqo en el ju icio e s pec ia l de desahucio y hace r un brev e

análisis de la etapa procesa l denominada lanzamiento en este juicio , para

finalizar señalando algunas defi c ie ncias qu e se en cuentran en d ichas

f ig ur a s procesales .

EL EMBARGO EN EL JUICIO ESPECIAL DE DESA HUCIO.

4.1 . AS PECTO S DEL EMBARGO EN GE N ERA L.

El embargo es una afec ta c ión so ore un b ien o un c onj unt o de bien e s ,

en c uanto some te di ch o b ien o bi en es a la s re su lt as de un p roce so

pendiente (embargo ca utela r) o a la sati sfa cción de una prete ns ión

ejecut iva , regu larmente fundada en una sente nci a de condena (embarqo

definiti vo) .

Es ta afecta ci ón se pued e ll e va r a ca bo de d ive rsas man er a s , en

pr imer lug ar , se puede rea l iz a r me diante e l simple se ña la mien to, en

d il ig en c ia j udici a l , del bi en em ba r gado y anotac ión del embarqo en el

regi str o púb li c o de la p rop ied ad '"'

E l ern oargo en términos generale s se puede consid era r como un acto

j ud ic ia l que se decreta y se ejecuta en v irt ud de una orden o resolución

d ic tada por un j uez com petente , y en razó n del ejerc icio de la acc ió n que

se hace va ler ante el órgano j uri sdiccion a l , la c ua l debe fu nd arse segú n

nues tra le g islación en un documento qu e tra iga aparejada la eje cu ción .

E n rea lidad el emba rgo constit uye un medio de garantia para ser

cob rado en c ré d ito deb tu arn ent e espec if icado .

M OVALlE FABELA. JOSÉ DERECHO PROCESAL CIVIL. '7EOICIÓN 1995 EDrrO~IAl HARLA PÁG 253
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4.1.1 . CON CEP TO GENERAL DE EMB A RGO .

En térm inos genera le s, e l e mb argo puede ser definido como la

af ectac ión decr et ada por una aut orida d com pe ten t e sobre un bi e n o

co nju nto de bi en es de propi edad privad a , la c ua l ti en e p or obje to ase g urar

caut el arm en te la e ve ntua l ej ec uci ón de un a pr et ensión de c onde na qu e se

p lan tea o plant eará en j uici o (em bargo preven ti v o . pro visiona l o ca ute lar ) ,

o bien satisfacer directame nte una pr e tens ión ejecuti va (e mbargo

defin iti vo , ej ecu tivo o apremi ati vo) .""

Ot ra defin ición de emb argo es la que se ñ al a que en e l d e recho

pr ivado , es el conj unto de actividades que tiene n po r f in alidad se ña la r

bi en e s co nc re tos de un deu do r para q ue éste pu e da afronta r sus deud as .

En donde no basta qu e tales deuda s ex is ta n de he cho y n i si q uie r a

es suf icie nte qu e se en c uentren v en cida s : es preciso qu e se haya

orde nad o por vi a j ud icia l la ejecuci ón fren te a l deudor por una de term ina da

cantidad de d in ero , y q ue con ant el ac ión se ha ya req uer ido e l pago a és te

ha bi end o resu lt ad o inf r uct uo sa la gest ión .

A partir de ese mo mento, se loca l izan y seña lan lo s biene s c o ncreto s

del deudor , a f in de que sirvan , ll egado e l mome nto, para sat isfacer las

cos tas de l proced imi ento y las respons ab il idades por sus deudas

irnpaqa das .I"

4.1.2 , DIFERENCIA ENTRE EMBARGO, RETENCiÓN DE BIENES Y

SECUESTRO .

El emba rgo , la rete nción de bie nes y e l sec uest ro so n térm inos

usa dos habitualmen te en la prác ti ca ju r id ic a c omo aná logos pero es de

pun tua l izar que tie ne n sig nificado s diferentes , po r lo q ue es prudente

"' OVAllE FABElA, JOS~ DERECHO P~OCESAl CMl 7 EDICIÓN 1995 EDITORiAL HARLA PÁG 252
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señala r en e l pre sente es tudi o su diferencia ci ón , a mod o de no cae r en

imprec is iones term inológ icas .

El embargo e s el aseguram iento materia l del bien e mbar ga do, para

q ue e l ejecut ado no pu eda ya d isponer de e l , co n la f i na l idad de qu e este

se po nga bajo la j uri sd icció n de l j u ez , por lo qu e se pued e decir, que lo s

bienes embargados qued en aparejado s al pag o del créd ito que mo ti vo el

em bargo.

Por ot ro la do el secuestro , cons iste en e l depos ito de una cosa

lit igiosa en poder de un te rc ero , para qu e la guard e has ta e l d ía en qu e se

decid a a qu ien perl en ece .

E l secue st ro pu ede ser convenc io nal o j ud ic ia l.

El secuestro conven ci on al e s s e rige por e l código civ il y es una

institu ción de derecho pr ivado y se present a c uan do los l itigan t es

deposit an bienes en poder de un tercero q ue se obl iga a entregar los

conclu ido el litigio , al que co nfor me a una sentencia tanga de recho a ella .

En c uan to al secu estro j udici al , se r ige por e l códig o de

procedim ientos civ i les y e s una institución de derecho público , p or lo que

dicho secue stro , es e l que se cons ti t uye po r dec re to de un j uez

compe ten te .

El secuest ro no nec e sar iam en te implica la ex is t enc ia de un embargo .

La r etenc ión de bienes tiene la part icularidad , de que s iendo esta un

embargo , el deposi tar io es e l mi smo deudor o la persona que t iene la

pos esió n de l bien embargado , en el momento de la dil ig encia .

De lo a nterior pod emo s concl ui r que la af ec taci ón qu e el embarg o

im p lica se pue de llevar a cab o me d ia nte e l secues tro o dep ós it o de l bien

so bre el que recae .
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4 .1 .3 . OB JETIVO DE L EM B A RGO.

El embargo en el desahucio debe comp re nder lo s biene s

suf ic ien tes para gara ntiza r la s pensio nes ren t i s t ica s adeudada s a l acto r y

di ch o s bien es deben ser propied ad del dem an dado (a r re nda la r io) .

Es de apuntar qu e el embargo pr oc ed e y sub siste en cu anto ba ste a

cu br ir la suerte pr in c ipal , in te rese s, costas y daño s y perjuicios , en su

caso, inc luyendo lo s nuevos ve nc imien tos y de r éditos esta ble cidos , ha sta

la co nclusió n del p roced imi ent o .

4 .1.4. REQUIS ITOS PARA LA PROCEDE NCIA DEL EMBARGO EN

GENERAL.

El embargo se de c reta pro ceden te c ua ndo en el procedim iento

ejecutivo tie ne lug ar la demanda que se fund a en un documento q ue tr ae

aparejada la ej ec uc ión , como lo es ta b lece art icu lo 139 1 de l código de

comerc io en s u titu lo tercero , de lo s juicios ejec ut ivo s , el c ua l a la let ra

dice :

Articuto 1391.- El p roced imie nto ejecu t ivo t iene lu ga r cuan do la

demand a se fund a en do cum ento que trai ga aparej ada ejecuc ió n .

TRAEN APAREJADA EJECUC iÓN :

1. La sentenc ia ejecutoriada o pasada en au tor idad de cosa j uzgada

y la arbit ral que sea inape lab le , conforme al art íc ulo 1346 ,

observ ándose lo dispuesto en el 1348 ;

11. Los in str um ent os públicos, así co mo los testi mon io s y cop ia s

cert i f ica da s que de los m ismos expidan lo s fed atario s públi co s ;

111.La con fesi ón ju di c ial de l deu dor. según e l Art. 1288 ;

IV . Lo s t i tula s de crédit o ;

V . Las pól iz as de segu ros co nfo r me a la ley de la mater ia ;
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VI. La deci sión de los peritos de signad os en lo s se g ur os pa ra f ijar e l

importe del siniestro , ob ser vándo se lo pre scrit o en la ley de la

mater ia ;

V II. Las fa cturas, cue ntas co rrie ntes y cual esq ui er a o tros contratos

de c o merc io firmados y reconoc ido s j ud ic ialmente por e l deudor; y

VIII. Los demás do cum entos que por dispos ición de la ley tienen el

carác ter de ejecutivos o que por sus c ar ac te ris ticas traen

aparejada ej ecución .

Po r o tro lado a ma ne ra de comp lement o deb emos observar lo

estab lec ido por el articu lo 1392 del mismo código de com erc io que seña la

que presentada por el actor su demanda acompañada del titulo ejecutivo ,

se proveerá au to, con efectos de mandamiento en fo rma , para q ue el

deudor sea requerido de pago , y no haciéndolo se le embargue n bienes

su fic ie ntes pa ra cu br ir la de uda , l os gastos y costas , po niéndolos bajo la

responsabilidad del acreedo r , en depós ito de persona nombrada por éste .

Como se pu ed e observar de manera cla ra y feha c ient e los contratos

de arre ndamiento y lo s recibos de rentas no son considerados por la le y

docum ento s qu e tra en ap ar ej ad a la ejecución, pe ro sin emb argo dan

procede ncia al em bargo en el caso del ju ic io especial de desahuc io .

Existen situacion es en don de se pued e presentar la improcedenc ia

del embargo , la cua l se pod rá estable ce r en los casos sigui entes :

Al Cua ndo se em barg uen bien es qu e no se an de l demandado :

Bl Cua ndo se em barg ue n biene s que no son emba rgab le s ;

el Cuand o la diligencia de emba rgo se haya ll evad o a cabo con falta

de formal id ade s esen c iales del proced im iento .

La fal ta de las forma lidades mencionada s en el inc iso "e" , se pue de n

presentar si la di li gencia de embargo se ll evo a c abo en días y hora s

inhábiles, sin haber contado con la apro bación del Juez , o en el caso que
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se in troducen al do micilio de l demanda do si n su con s ent imiento y si n

co nt ar co n una orden de l Jue z c om pe ten te qu e decr el e los med ios de

aprem io nec es arios , pa ra que se pu ed a entra r al domici lio de l dema nda do ,

si est e se opone al embargo en la dili gen ci a cor res po ndie nte .

E l art icu lo 1.124 del Có di go de Pr oc ed imi en tos Ci vi les pa ra el

Esta do de México V ig ente , seña la q ue los j uec es para ha ce r cumplir su s

deter min aciones, siempre qu e no exi stan otros especi fi cas de term inados

por la ley , pu eden em plea r ind is ti nta me nte , los siguientes med ios de

apre mio :

1. Multa ha sta de cien d ias de salar io min imo vigente en la región

de su actu ac ió n, qu e podr á dup li c ar se en caso de re inc idenc ia ;

11. Uso de la fuer za públ ica ;

111. Rompimi ento de cerradu ra s ;

IV . Cate o por ord en e sc ri t a;

V . Arresto hasta por trei nta y se is horas .

Si el demandado no otorg a su consent im iento para q ue el act ua rio

entre en su domic ili o, para embargar bi enes y aún asi el actuar io entr a en

dicho domicilio sin contar con una ord en del Ju ez de ut ilizar lo s medios de

apremio necesarios , se estar á cometiendo un delito .

Por o tro lad o , el embar go pu ed e re ca er sobre uno o vari os bienes

det erminados , pe ro tam bié n pu eden afectar al conj unto o uni versa l idad de

b ienes de un a per so na .

En todo caso , el bien o los b ien es emba rga dos deben se r de

pr opiedad privada , estar en el comercio juridico y no ser de aqu ello s

bien es que la le y se ñala c om o inembargables

El embar go. adem ás, se debe basar en una reso lu ción de autoridad

co mpe ten te , po r se r un acto d e au tor idad qu e inter fi ere de manera

evi den te en la esfera de derechos o intereses juríd ic os de una perso na , e l
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emba rgo se deb e realiza r med ia nt e un "ma nda miento escrito , que fu nde y

mot ive la causa legal de l proce dimiento ", tal como lo or dena el ar t iculo 16

de la Co nstituc ión Me xica na·'

4.2 . EL EMBARGO E N EL JUICIO ESPECIAL DE DESAHUCIO .

En re lación al j uic io especia l de desahu ci o . y el embargo . debemos

resaltar que el Cód igo de Proced imi entos Civ iles par a el Estad o de México

V igente . po sibilita el co bro de rentas , lo cual, ha ce cong ruente e l derecho

que es tab lec ía el código abrogado que reproduc e e l actual . resp ect o a

so l ic itar que se embarg ue n bie ne s ga ra ntizar las re ntas ven cid as .

El juicio especial de desahucio pu ed e ser clas if ic ado dentro de los

j uic ios ej ecut ivos , en v ir t ud de que este ju icio , puede emp ezar po r la

ejecuc ión , aunq ue posea ca racterísticas exclusivas y espec ifica s .

Como ya se menciono en el cap il ulo anteri or , e n el juicio esp ec ial de

desa hu cio se pu ede decretar el embargo de biene s , ya sea en la d il igencía

de emplazam iento o en la dil igencia de lanzamiento.

Ah ora bie n , est a esp ecialidad se funda en el hecho de que se ex pide

una ej ecución de emba rgo sin le exis te nci a de algú n titu lo ejecutivo que

ll eve apa rej ada la ejecuc ió n y como ya vimos en el artícu lo 1391 del

Có dig o d e Comercio , siendo destacabl e qu e ni e l co nt rato de

arrendamien to , ni los rec ibo s de renta son documen to s qu e conte ngan

apa rej ada su ejecución .

En base a lo anterior es importante pun tualizar que solo basta

comprobar en el j uic io especia l de desahucio la ex istencia de la rel ación

contractual entre el ac tor y el demandad o y que es te ultimo no comp ru ebe

estar al corrien te en el pago de las pensiones rent is ti cas r ec lamada s para

qu e sea pr oceden te e l embargo .

V' OVAl l E FABELA, JOS!:.. DERECHO PROCESAL CML 7 EDICIÓN 1995 EDITORIAL HARtA PAG 25 4
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Como ya se men ciono e l punto es objetable, pues de e s ta ex tens ión

consiste en que para ll ev ar a cabo el embargo ba s ta con q ue la parte

act ora lo sol ic ite y qu e en la d iligenc ia e l demandado n o dem ue stre est ar

al corri ente en e l p ago de ren tas , por lo que prácticamen te se le otorga el

ca rácter de t itul o ejecu tivo a lo qu e diga la p art e actora , s in necesid ad de

que demu estre lo s do s requi s it o s indispe nsa bles en c ua lq uier me did a

ca utela r y qu e son :

Al La n ec esida d de la medid a , y

B } El de recho que te nga a que se to me la medid a 92

De lo ant epuesto podemos c oncluir que la ley le otorga de manera

extraordinar ia e l carácter de ti tulo ejecutivo al cont rato de arrendam iento y

la af irm ac ión del ac to r de la falta de pag o de dos o má s men su alid ad es

renti st ic as en e l juic io es pecia l de de sahu c io .

4.2.1 . FORMA DE DECRETAR EL EMBARGO EN EL JUIC IO

ESPECIAL DE DESAHUCIO.

El em bargo es decreta do por el Ju e z co mpe te nte del ó rga no

j ur isd ic c io nal.

En el caso concre to de l procedi mien to ref eren te al j uic io especial de

des ah ucio , para decreta r el em bargo e n di c ho juic io el Juez se b as a

ún icam ente en la pre sentación de lo s do cum entos ba se de la acció n que

se anexa a la dem and a, qu e en el cas o pod ri an ser un con trato de

arrendami en to , o por medio de una informa c ión tes timon ial, prueba

docum enlal o c ua lq uie r otro med io sufi ciente , qu e se haya desah ogad o en

la v ia de med io s prepa ra to ri o a juici o , asi como los recibos de

arrendamien to que presumen la fa lt a de pago de ma s de do s pen si ones

rent isticas , o en su caso la af irmación del actor, de que se le adeudan mas

de dos meses de renta, siendo que en la mayoria de lo s casos basta co n

d icha afirmac ión hecha po r el actor , ya que como lo se ña la la

., OVAlLE FABELA. JOSE. DERECHO PROCESAL CIV1L 7 EDICiÓN 1995 EDITORIAL HARl A PÁG 349
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j ur isprudenc ia , e l demandado (arrenda tario) t iene la obligación de

demostrar es tar al corr iente en el pago de rentas, pues es este el que

liene la carga de la prueba, tal y como lo señala la siguiente j ur isprudenc ia

que se pue de se r ap licad a de fo rma análoga a l desa huc io:

A L INQUILINO LE CORRESPONDE DE MOSTRAR EL PAGO

DE LA S RE NTAS.

"ARRENDA MIENTO. PRUEBA DEL PAGO DE LA S RE NTAS .

" El contrato de arrendamiento e xh ib ido en un ju ic io sobre

rescis ión (desa hucio) por falta de pag o de la s pe nsion es

ade udadas , es la pru eba de la ex is te nc ia de la ob l igación del

inqu il ino , de pag ar sus re ntas, d esd e la fech a de l cont ra to ;

éste en sí mismo , es la prueba fun damental del der echo para

ex igir las pe nsiones pac tadas , y basta que el actor demuestre

la ex is te ncia de l co ntra t o y qu e af irme la falta de pago de las

pens iones, pa ra que proced a tramitar tanto la ac ción

rescisoria, como la de pago de todas l as rentas , desde la

fecha del contrato, y al in quili no incum be demostrar que hizo

los pagos, puesto q ue exigi r tal prueb a al arrendado r ,

eq uivaldria obliga rlo a pr obar una neg ac ió n: y si e l in qu ili no

sostiene q ue la ocup aci ón no tuvo lu gar po r todo el tiempo

cuyo pago se le ex ige , deb e comp roba r ta l hecho ."

JURISP RUDENCIA, PO DER JUDI CI AL DE LA FE DERAC IÓ N,

TESIS DE EJECUTORIAS , 1917- 1975 APÉNDICE AL

SEMANARIO JUDICIAL DE LA FEDERACIÓN , CUARTA

PARTE, TERCERA SALA, MÉXICO 1975.TESIS 90 . PP. 267­

268 . APÉ NDICE 1985, TE RCERA SALA, TES IS 67, P 169 .93

Ba sánd on os en lo expuesto en este capitulo su rg e la si gu ie nte

inter roga nte :

tJ AREllANO GARCÍA CARLOS PRÁC TICA FORENSE CNH... V FAMILIAR. 26 EDICIÓN MÉXICO. EDITORIAl PORRUA , 2004 PÁG . 429
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¿Porque el e mba rgo en est e j uic io especia l de desa huc io , no se r ig e

por la s re gl as ge ne ra les de l e mb arg o?

De lo ant er ior puede to m ar se en c ue n ta que es te t ipo d e

prer rogativa s y e xe nc io nes q ue en v ue lven a es te ju ic io , e sp eci al m en te e n

e l e m ba rgo , re su ltan excepc iones a la s reg la s genera les, po r lo q ue se

puede co nce bi r con m ayo r c lar ida d la especia li da d d el juic io de desahu c io .

En el juici o es pe c ia l de desahu c io el au to que decrete la ejecuci ó n

se dictara por la c an t idad que un il ateralm ente seña le el a c to r , co n la

part icu la rid ad d e q ue dicha cant idad es señalada si n ser est a liq uida ni

haber sido p rev ia m ent e li qu ida da en los térm in os es ta bl ec ido s po r la ley,

además de no con tar con la orde n incond icional de pago con la qu e cuen ta

tod o titu lo ejec u t ivo .

Pa ra a po yar lo an ter ior se r ep rodu ce e l eje mplo d ad o por el aulor

Car los Are ltano Ga rc ia :

' RE QUISI TOS QUE DEBEN SA TISFACER LOS TiTULOS

EJECUTIVOS A EFECTO DE QUE PROCEDA LA ViA

EJECUTIVA . "

Au nq ue n o se trala de una tesis j ur isp rudenc ial , s ino de una

mera ejecutor i a, nos permit imos transc ri bir tex t ualm ente el

c rite rio que ha exte rna do la suprema cor te de j us ticia de la

nación :

" Ti TUL OS EJECUTIVOS. REQUISITOS QUE DEBEN

SA TlSFACER . (LEGISLACIÓN DEL ESTADO DE MÉXICO) .

' Para que proceda la vla ejecutiva no basta que el

documento sea publico . o que , siendo p rivado hay a sido

reconoc ido ante notario o ante autorida d judicial, sino que es

me nester que te deud a que en él se consigne sea c ier ta.

exigible y l iquida , esto es , cierta en su existe ncia y en su

importe y de plazo cumplido . Por ello, el Juez no puede
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despachar ejecu ción si el titulo no e s ejecutivo porque no

contenga en si la prueba precons tituid a de es os Ires

ele me ntos."94

4.2 .2 . LA DILIGENCIA DE EMBARGO EN EL JUICIO ESPECIAL

DE DESAHUCIO .

Una vez decretado el embargo y pr evi o otorgamien t o de garantia o

f ia nza a que su re fiere a l ar t iculo 2.2 18, del Código de Pro cedim ie ntos

Civ iles para el Estado de México V igen te, poster io rme nte se procede a la

di l ige nc ia de emba r go, la cual pued e llevarse a cabo en el mo me nt o de l

em plaz amiento , o en su caso en la diligencia de lan za mi ent o .

La dilig enc ia de emba rgo co mpre nde los sig uiente s actos procesales :

FORMA DE PRACTICAR EL EMBARGO .

Orde na do el em bargo en el j uic io es pecia l de desahucio , como ya se

menciono anteriorme nte, la di ligenci a se puede llevar a cabo dur ante el

empl azamien to o d urant e el la nzam iento del deud or (a rrendatar io) . si el

de udor no se encon tr ar e en su dom icil io para hacer el re qu eri mi ento, el

ej ecu tor le dejará cit ato r io para qu e lo espere a ho ra f ij a de l día sig uien te

há bi l ; si no espera. se pract icará la diligencia c on la perso na que se

enc uentre en la casa .

Cuan do se impida el ac ceso al domici lio del demandado , el ejec uto r

req ue r irá e l aux i lio de la fuerz a públ ica si es tá au torizado por el j uez , y

hará qu e , en su caso, sean rota s las cerrad ura s para pod er practicar el

embargo .

¡. AREllANO GARCÍA, CARLOS PRÁCTICA FORENSE CIVIL Y FAA' ILAA zeEDICiÓN, MExICO. EDITORIAL PORRUA. 2004 PÁG 549
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REQUERIMIENTO DE PAGO

El ac tuario (o ejecu to r) , a ntes de proc eder a l embargo , debe req uer ir

de pago al deu do r y, só lo en caso de qu e és te no pague el adeudo , aqué l

p eora cont in ua r la d iligen c ia de e mb ar go , po r lo que de no hace r se el

pago, se pro ced er á al embarg o .

Es nece sar io seña lar qu e c ua ndo n o se en c uen tre a l eje cu ta da

tratándose de embargos precau torios y defin it iv o s no será necesa rio es te

r equer im iento de pag o.

SEÑALAMIENTO DE BIENES .

Como lo señ ala e l a rti culo 2 . 19 1, del Código de Pro cedimientos

C iv ile s para el Estado de Méxi co V igente , pr imero se c on ced e al

ej ecutado la oportunidad o el "derec ho· dice irónicamente el articulo, de

de signar lo s bi en e s que han de em barga r se , corresponde al deudor o a la

perso na con qu ien se en tiend a la d i ligen ci a , só lo q ue no lo haga, pasa rá

e se derech o al actor.

En cas o de que e l deu dor se re húse a hac er lo o no se encuentre . la

des igna ción de lo s bienes a embargar le corresponderá a l act or o a su

representante , qu ien es en lodo caso como ya se seña lo anteriormente la

ley es tab lece un orden de lo s b iene s a em bargar, en e l arti cu lo 2 .190. De l

Código de Procedi mientos Civiles para el Es tad o de México Vig ente , el

c ual es el si g uie nte :

1. B ienes consignados com o garant ía de la

obli gació n que se r ecla me ;

2. D inero;

3. Cré ditos rea l izab les en el acto ;

4 . Alha jas;

5 . Fru tos y re ntas de to da es pe ci e;
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6. Muebl es no comprendido s en las fr accio nes anteriores ;

7 . Bi en e s inmueb les ;

8 . Sueldo s ;

9 . De re chos;

10 . Crédi to s no re al izable s en el acto .

EL EMBARGO DEBI DA M EN TE T RAB A DO.

Una vez des ign ado s los b ien e s por e l ejecu lado o el ej ec utante , el

acluario o ejecuto r debe hacer la declaración forma l de qu e dicho s bien es

quedan embargad o s .

El autor Be cerra Bautista considera que , para qu e se r ea l ice

vál idamente el embargo , se requ iere que e l actuario expre se la fórmula

' hac iendo y trabando formal emba rgo sobre los bi enes designados , en

c ua n to basten a c ubrir la suerte principal , consecue nci as legale s y co s tas" .

Sin esta declaración formal , opina el citado maestro , no hay

embargo .

NOM B RA M IE NTO DEL DEPOS ITARIO O INTERVENT OR .

E n principio ,

responsab i lidad , al

bien es embarga dos ,

c or re sponde al ejecutante nombrar , bajo

depos ita rio que se encargue de la custodia de

med ianle f o rm al inventar io .

su

lo s

El nombramiento del depositar io se lleva a cabo sólo c ua ndo el

embargo se verifica median te el secuestro o el depós it o del bien afectado ,

por tanto, este acto no será necesar io cuando el embarg o se c oncrete a l

seña lamiento de l bi en afe ctado , como ocu rre tratándo se de inmueb les y ya

que lralándose de un embargo en el ju icio e spec ia l de desahuc io e l de ud or

no es dueño de l b ien inmu eble arr endad o po r o bvia s razone s , es te
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supuesto no ap lica a l ob j eto de es tu d io del prese nte traba j o , po r o tro lado ,

e l e mb argo se co ncr eta al se ña lamie nto de l bien afectado cuan do se

verif iqu e medi an te no ti f ica c ió n de la orde n de re te nc ió n al de udor,

tra tánd ose de c réd itos , o noti fi caci ón de la o rden de descuen to a l patrón,

tra tán do se de sa larios .95

DOCUMENTACiÓN .

Po r último , e l em bar go de be docum entars e a través del acta qu e

de be levan tar e l acluario o ejecut or , ha c iendo cons ta r claram ent e l a fo rma

como se ll evó a cabo la d il igen c ia .

Cabe señala r que el ej ecutante pod rá solicitar a l j uzg ador que

or dene la am pli ación de l emba rgo , y es ta am pliación proce de cua ndo a

con secuenci a de las retasas que sufriere n, el ava lúo dej ar e de cubr ir el

import e de la reclama ci ón ; c uando sie ndo mu ebl es , pasa ren seis mes es s in

haberse logr ado la venta ; si no se hu bi esen em barg ado b ienes suf iciente s

por no tener los el deudor , y después aparecen o los adqu ie re ; si co n

resp ecto a los bienes embargados se haga val er tercer ia o en su caso

pract icado el remate de los bienes no alca nzare su prod ucto a cubrir el

im porte de la condena .

La ampli ac ión del embargo no sus pe nde la ejecución .

El ejecutado , a su vez , podrá so licitar la reducción del embargo ,

cu ando el importe de los bien es embarga do s sea notoriamente

desproporcionado al adeud o y los ac cesorios leg ales .

NATURALEZA DEL EMBARGO.

Conviene ha cer una ref er enc ia , as í sea muy breve, a la na turaleza

de l os de rechos qu e de rivan de l embargo .

ll!!o OVAl LE l=ABELA. .ioss. DERECHO P ROCESAl CMl 7 f01ClÓN 1995 EDHORlAl HARLA PÁG. 255-256
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A es te respec to, la s uprema co rte de ju sticia de la na c ión ha s ido

muy ca tegó rica a l so stener qu e el "sec ue st r o (y má s ampli ament e , e l

embarg o) no otorga a l ejecuta nte un derech o real s ob re lo em b arga do" ,

Co nside ra mos qu e es ta tes is , pese a las crit icas que le ha formul ado

un importan te secto r de la doct r in a pr oces al , e s acertad a en la med ida en

que el titular de lo s derech o s de r ivados de l embargo, cu alquie ra qu e sea

su natura lez a , no pued e ser de n inguna manera el ejecutante , si no e l

j uzgad or, ya que se trata de un a inst it uc ió n de c arácter es trictamente

pr ocesal.

Como lo ha puntualizado Gua sp , emb argar no es sino "af ec ta r un

c ie r to bi en a un p ro ce so" ; por lo qu e quien adquiere la potestad real de

d is pone r de lo s bienes den tr o de lo s fin e s e st r ic tamente proce sal es , es e l

Ju ez , mediante los respectivo s procedim ientos de en aj en ac ión ,

adjudicación o ad ministrac ión forzoso s , regulados en las leyes proce sa le s

gen eralm ent e ba jo el tí tu lo gen érico de "re m ate s" ,

En f in , pod emo s su scr ib ir la conclus ión del autor Becerra Ba u t is ta

qui en sos t ie ne q ue e l embargo t ien e la natural e za de " un gravamen real ,

te mpora l , opo ni ble a terce r os , de l cua l es t it ul ar únicament e e l órga no

jurisdicciona l , sujet o a las conti ngenc ias del proceso en e l cual , tant o e l

ej ecutante com o e l ej ecuta do y el mi smo depositario, deben cumplir la s

cargas , obligac iones y derechos r e spec tivo s" ,96

4 .2 .3 , PARTES QUE INTERVIENEN EN EL EMBARGO .

En este aspe cto no es preciso ind ic ar c ua l e s e l núm ero exacto de

pe rsonas que pueden inte r veni r en el embargo . ya q ue las c ircu ns ta ncias

e n ca da caso son d iversas , sin embar go menciona remos a l as pers o na s

que principal ment e inl erv ien en en e l embargo :

w OVALl E F="ABELA, JOS¡; . DE RECHO PROCESAL cvu.7 EDICiÓN l~ EOtTOR fAL HARLA PÁG 256- 258
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En pr ime r lug ar se encuen tra e l act uar io , cuya presencia es

ind ispensable , ya que es él la person a que se encuentra embestida de fe

púb lica por par te de l j uzg ado y por tanto ti en e las fa cultades para efectuar

el embargo.

En segun do lugar se enc ue ntra e l dep os it ari o , aqu í puede se r

nom br ado como dep ositario el actor, su apod erad o o el m ism o de mand ado ,

tamb ién deb e estar el abogado patron o del act or , au nqu e no es nec esari o ,

pero si recomendado , pu es es el abogado el que debe as isti r al actor en la

d i l igenc ia.

Por ú lti mo debe es tar el demandado , qu e en múlti ples oca siones no

es enc ont rado, si n embargo la di l ig en ci a de l em bargo pue de en tender se

con cualqu ie r per so na que se encuentre en el domicilio del ej ecut ado .

4.2 .4 . FIJACiÓN DE FtANZA PARA EL EMBARGO EN EL JUICIO

ESPECIAL DE DESAHUCIO .

Como ya se menciono anter iormente , para que el juez apr ue be el

em bargo de b iene s suf ic ientes para garantizar las renlas ven c id as en el

ju ic io especial de desa hu ci o , es ne cesar ia la exhibic ión de una afianza o

garantí a. la cual debe rá se r f ijada por el ju ez co mpeten te , ta l y c o mo lo

est ablece el art ículo 2.218 , del Código de Proced im ientos Civi les para el

Es tado de Méxic o V igente. la cual regularm ent e co r responde a un diez po r

ciento de lo que se re c lam a por co ncep to de pen si on es ren ti sti cas debid as ,

ad emá s di ch a garantía se tiene que exh ib ir por med ía de b il le te de

depos ito en el ju zgado en el que se encuentra rad icado e l j u ic io .

Par a el caso que el actor decida qu e el depos itario sea el mism o

deud or (e jecutado). no es necesar io al otorg am ient o de la gara nt ía . ya q ue

la r esp onsab il idad so bre los bie nes em ba rgados. será ún icam en te del

deu do r (ejecut ado) .
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4.2 .5 . RESPONSABILIDADES DE LOS DEPOSITARIOS SOBRE EL

EMBARGO TRABADO EN EL JUI CIO ESP ECI A L DE DESAHUCIO .

En primer lug ar por depos i lario se debe entender a la pe rsona q ue

por medio de una orde n o proce d imie n to Jud ici al re c ibe en gu arda o en

custodia al guna cosa .

El de pósito es una insti tuc ión de dere cho púb l ico, y los deposilar ios

de sempañan funciones públicas de auxil io en la admi nistración de justic ia .

Por lo que seria un error suponer que e l depos ita rio solame nte es un

emp lea do o un coady uv ante de l ac to r , que pue de d esacat ar las o rdenes

del Ju ez , bajo cuya j ur is d icción s e ha d e e ncont ra r el bie n emba rg ado .

Puede se r depositario la persona que este en apt itud de ad qu iri r

de rechos y oblig acio ne s, adem á s d e qu e la ley seña la co mo req uis ito

ind ispen sabl e de qu e todo d ep ositari o debe te ne r b ien es ra íc e s s ufic ie ntes

para res ponder po r el se cues tro, o en su defecto otorga r una fi anza o

garantí a por la canlidad que el juez des ign e .

El Cód igo d e Procedim ientos Ci viles pa ra e l Es tad o d e Méx ico

Vig ente , e sta blece que de los bi en es e mb arga do s se tendrá .c omo

depos itario o interventor , seg ún la naturaleza de los bienes , a la p er sona

qu e , ba jo su responsabilidad d es ign e el ej ecu ta nte , sa lv o s i los b ie nes se

encuentran en depós ito ant er io r ; s i son dinero , a lh ajas o créditos .

Cab e se ñala r que los depositar io s ti en en derecho a perc ib ir una

retribución por su ca rg o.

Los dep os ita r ios de a lhaj a s, m ueb les , semovi entes, t itu los de crédito

o inm ue bles urbanos , s in ca rgo de la adminis tración, p erci b irá n , com o

retribu c ión , e l un o por cien lo sob re lo s pri me ros d iez mil pesos de su va lo r

y e l medi o por c ie n to so bre el re st o .

Los deposita rios que efectua re n las v entas o g es ti on es sob re

cré ditos , rep arac ión o man tenimien to , que s e señal an en este mismo
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c ap i tulo , t end rán , ade más , la retr ib uc ión q ue de comú n acuerd o les fi je n

la s part es , y, si no h ub iere ac ue rd o , e l que co n au d ienc ia d e la s pa rt es

seña le e l j uez , s i n que se a meno r del un o ni ex ced a de l c in c o po r c ienlo

sobre el v al o r de lo s créditos o de la venta, o de la r eparac ión o

mant enim i ento que se efe ct ua re .

En las re tri buc io ne s al interv en to r o dep o s itar io señ a lados por la ley ,

qu eda co mpr end ido c ua lquie r pa go de ho nora r ios de a bog ados , pa tr onos o

proc urador e s que emplee . 97

4.2 .6 . DEFIC IE NCIA DEL PROCEDI MIEN T O DE EM B A RG O EN EL

JUICIO ES PECIA L DE DESAHUCIO.

Para comenz ar con es te pun to del ca p i tu lo c u at r o, pr imerame nte

se ña la re mos qu e la le y faculla al actuar io para que en el mo mento de

hacer e l requ erimiento de pa go de las r entas vencidas , asi mism o en

término s de l ar ti cu lo 2.313 de l Cód igo de Procedim ientos Civil es para e l

Es ta do de México Vigente , es ta facullado para emb argar y depos itar

bien es bas ta ntes , prop iedad del arre ndatar io , pa ra garanti zar la s r entas

v en c id as , lo q ue se podrá ll evar a ca bo, inc lu so, al ejecutarse e l

lan zam iento .

Por su pa rte el articu lo 2.325 del cita do cód igo establece qu e e l

i nq ui l ino podrá , antes de l r emate que se c e le b re en e l desa hucio , li brarse

de s u ob li g ac ió n cubr iendo las pensione s que ad eud e .

A l respecto , y a pes ar de lo que dete rm inan los preceptos en

come nt o y dada la d isp ar idad de crite rios de un Juzgado r a o tro en la

p rácti ca ha pr eval ec ido el c ri te ri o de que en el juicio e sp ecial d e desa huc io

no se rema ta n los b ien e s embargados, ya que al re ma tar lo s , e l j uzg ad or

e st arí a co ntr adici endo e l ve rdade ro se nti do de es te ju ic io que e s única y

excl usi vamen te el de obte ne r la desocupación del inm ueb le ar rend ad o, po r

ta f alla de pago de dos o más men sualid ad es , seg ún lo d isp one e l ar t iculo

t1 CÓDIGO DE PROCEDIPJ tENTOS CIVILES PARA EL ESTADO DE Me.xICO. EDITORiAL SISTA, 2000 PÁG. 104· 100
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2.309 de l Cód igo de Proce dimien tos Ci v iles para el Es tad o de Mé xic o

V igent e .

En co nsecuenc ia de lo an terio r e s q ue el a rl icu lo 2 .3 13, del código

ci tado pu ntualiza esp ec if ica me nte qu e el em bargo tr ab ado en bi en es de l

inquil ino t ie ne e l propósilo sólo de un aseguram iento para garantiza r tas

pe nsion es adeu da das .

Por lo que es inex act o q ue e l ar ticulo 2 .3 13 del có digo mult ic it ad o ,

ha ga nace r e l derec ho del embarga nte para pe di r la ven ta de los bienes

secuest ra dos , de ma nera que po r su producto se le pag ue, ya qu e es te

derech o no pr ovien e de l embargo , c uy a fi nalidad se ha d icho es

s i mp le me nte de as egu rami ent o , si no de l t ilulo esg r im ido por e l acreed or , e l

cu al se pu ed e dar al d ict arse sen tencia co ndena to r ia en el desahucio en

v irtud de q ue las sentencias ejec uto r iadas o pasadas en autorid ad de cosa

j uzgad a traen apareja da s su ejecu c ión .

Por con s iguiente , de be ser en la v ía de apremio que e l ar rendad or

po drá rec lamar la retribuc ión de tod as las ren ta s adeudada s , y en donde

antes de aproba rs e el rem at e el inq uil in o t endrá qu e l ib era r sus bie nes ,

haciendo pago a su ac re edor, s i no enlonce s si se pro cederá en su

det rime nto .

Lo ante s se ña lado pod emos de c i r qu e es lo ju rí di ca mente es

c or r ec to , pero para efe c tos de e f icacia proce sal no es lo ma s adecuado y

e fi c az , ya que para ello y para l al es e fecto s lo mej or se r ia que el ju ez qu e

decrete el desahu c io, tam bién deb er ía poder decretar e l re mate o

li be ración d e los bíenes em ba rgados , para cub r ir la s renlas adeud adas , lo

que le daría a este j ui c io un verd ad ero se nt ido de j us tici a pronta y

expedita .

Po r últ imo , diremos que a l hacer una inte rpretac ión l itera l de los

articulas seña lados se co nf unde la intención de e s te ju icio a l si t ua r que lo s

bi enes embargados so n pa ra cu brir las pe ns io nes rec lama das , s in tom ar

en c u enta qu e lo exig ible es la de so cupa ción del inm ueble arrendado ; y el

articu lo 2 .3 13 . de l có digo c itado , consecuenc ia de la primera conf us ión ,
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equivocada men te hace suponer q ue el rem at e de los bienes de l inqui lino

se pue de eje rci tar en es te j uic io e specia l.

Por ta les mot ivos lo s embargos que se rea lizan e n el j uic io especi al

de de sah uc io dan cab ida a pr oblem as de or de n pr oc esa l.

En primer lugar uno de los prob lemas q ue se encuentran en est e

juic io r espec to del e mbargo , es qu e norma lm ent e s e de cr et a el embarg o

sol ic itado po r la parte ac to ra, pero muchas vece s no se re suelv e sobre el

mi smo al mom en to de dicta r sente nc ia, esto e s que en un pr oc edim ien to de

juic io espec ial de de sahu c io , se traba el e mb ar go ; segui dame nte e l ju ici o

co nti nua co n su s fa ses procesa les , hasta qu e se dicta sen t encia ,

con de nan do al dema ndado a la desocupa c ión del inmueb le mate ria de l

j uic io , sin ordenar el remat e de los b iene s emba rgados, l uego entones

surge una serie de interrogantes :

¿Se podrán remat ar los b ienes embargados sin sent enc ia que

co nde ne a ello?

• ¿Se qu edará el actor con los bienes embarga dos , sin seg uir la

se cci ón de ejecución y sin remate?

Es por ello qu e surge la ex pectaci ón de su gerir que e n todos lo s

j u ic ios especiales de desahuc io se resuelva en la sentenc ia sobre el

embarg o que se trabe en el pr ocedi mi ento del juicio espe cia l de desahucio ,

procediéndose en tal caso a dec larar que lo s biene s pueden ser rem atados

o en su caso se dec re te la suspensió n de lo s efe ct os juridicos que por su

natural eza debe causa r el emba rgo , como es el rem at e de los bie ne s

emba rgados , esto da r le mayor eficacia y prontitud a es te juic io especial.

Este es uno de los as pectos que se pr esentan c omúnment e en este

j ui cio, ya qu e el mism o se da por l ermin ado ya sea por el pa go de las

pens iones ren t i st ic as ade udadas, o por el lanzami en to , si n qu e al mo men to

de dict ar la sen tenc ia la mayor parte de las vec es se manej e cuestió n

a lg una respec to del embarg o trabado al mo ment o del empl aza mi ento o en

la d il ig en ci a de lanzamiento ; est o es , el em ba rgo se ll eva a cabo en el
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juicio especial de desahucio y el remate o adjudicación de los bienes

embargados , se llevan a cab o. ya se a e n por la v la de apremio o en otro

j ui ci o por separado denominado pag o de pe so s , en el cual , es de

supo ne rs e q ue la se cc ión de ejecució n qu e se haya ll eva do a cabo en el

ju ic io , será agregad a al nuevo pro cedimiento, en el que el arrendad or

ll evar por anticipado y practi cad o el embargo y asegurado el éxito del

juic io .

En ú ltimo lu gar tenemos el so met imi ento del de man da do

(a r re ndata rio) a la vol un tad del act or resp ecto a la espe ra para qu e el

ac t or promu eva el nuevo proc edimiento, ya sea la via de apre mio o al

entab lar un nuevo j uic io denominado pago de pesos .

Esto también es otra de las dificultades que se pre sentan en el ju icio

especia l de de sa huci o, al no res olver el Juez sobre el embargo trabad o en

dicho juicio a l momen to de dictar sentencia, ya que puede darse el caso de

que el actor (arrenda do r) no promue va un nuevo juic io di verso al

des ahucio o la v ia de aprem io , por lo que estaríamos ante la presenc ia de

si tuac iones por de más curi osa s y extrañas , en donde se puede de ja r en la

nad a jurid ica al deudor (arrendatari o) y por tan to se le dejaria en estado

de indefens ión , tod a ve z que la ley no es tablece un térm ino para ejercer la

acció n para rematar o li berar los bienes embargados , despu és de un juicio

espec ia l de desahucio en donde se trabo un embargo, además de que en

nu estra leg isl ació n no exíste un procedimiento en donde se Iteve a cabo

una ejec ució n si n un juic io prin cipal.

Es en virtud de lo anter io r se deja en es tado de indefens ión a la

parte demandada, por lo que la única forma de salir de ta l estado , es

rea l izando e l pago de lo deb ido , per o si no ti ene los med ios económ icos

pa ra ha cerl o, e l deudor no tendr á acción alguna para recuperar sus

per ten en c ia s y mucho me nos acc ión alguna para obl igar al acreedor a que

ejerc ite la acción co r res po ndiente para res olver sobre los bien es

e mbar gados .
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DILIGE NCIA DE LANZAMIE NTO.
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EN CUANTO A LA

Para comenzar con es ta pa rte de l capi tu lo, pr im er am en te es de

ref er ir que se hace el estudio de es ta d ili ge ncia e n esta pa rle de l cap itulo ,

tod a vez qu e la dilig encia de lanzami ento es tá lig ada a la dilige nc ia de

embargo , ad em ás de qu e se pret end e mostrar conju ntamente a lo qu e a mi

par ec er son las dos grandes def ic ienci as de l pr oced imi ent o qu e se

presentan en el juici o especia l de desah ucio .

Entrando en la materia de es tudio de es te punto , comenzaremos por

señalar que el artícul o 2.324 del Có digo de Procedim ientos Civi les para e l

Estado de Méx ico V igente , es tablece que la di ligencia de la nzamient o se

en te nde rá co n el ejecuta do , en su defecto , con qu ien se encuen tre en el

inmueble arrendado , y no habi en do n inguna persona se proc ederá a su

pr áctica , romp iend o la s cerraduras en c as o neces ar io. Adem ás de q ue Los

mueb les u ob j etos que se encue nt re n, si no hubiere perso na de la famili a

de l inqu i lin o que los recoja , u otra autor izada pa ra e ll o , se re mit ir á n por

in ve ntano a dispo si c ió n de la pres idencia muni ci pal o a lgú n almacén de

depó sit o , dejándo se co nstancia en autos .

En este punt o y en relación a lo esta bleci do por e l articulo en

comen to , exi ste un gran problema que los leg is lad ores no to maron en

cue nt a y es to es lo si gu ie nte :

En cua nto a la ne ces idad de que lo s mu ebl es y ob j etos no r ecogidos

se remiti rán por inventa r io a disposición de la pres idenc ia munici pa l o

a lgún alm acén de depó sito , dejándose cons t anc ia en autos , es prec iso

ind icar que por una falta de part ic ipa ci ón y corre lación en tre la au tor ida d

ju dicial y es ta última , no exis ten demarca cione s o locales pa ra esta

f in a li dad , pe se a lo ma nifes tad o por es te arti cul o .

Ah ora b ien , para el sup uesto c aso de qu e pu diese ex istir algú n

lugar , señal ado po r la autorida d admini strativa como bodega , dificil mente

creemos que sea func ión de cualq uiera de las partes involucrad as : l lámes e

arre nd ador , ac tuario ejecu to r o de legació n polit ic a , a rem itir inventariados
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los bienes mu eb les del arrendatario, pu es entr e lo s in convenientes qu e se

suscitarán en contr am os e l de saber qui én de ell o s costea r ía e l pa go de

cargadores , f le te o mu dan za y retrib uc ión de l al q uile r de la bodeg a ,

má xime si los objetos de l inq ui tino result a n ser de po co o ningún va lo r , y

que por lo tant o ja má s se prese nte a re scat arlos o l e sea inco st eab le su

recup eraci ón al ha ce r le efectivo s todo s lo s gas to s rea l i za dos , por lo que ,

resultar ia onero sa la pr estac ión de l servic io po r la autor idad de re f erenc ia .

En base a lo anter ior , es prudente señalar que el a rti cu lo 2 .3 24 de l

Cód igo de Proc ed imientos Civi les para e l Esta do de Méx ico V igente,

de be ri a se r ad ec uad o de modo que fu er a c ong r ue nte lo qu e es t ab lece

dich o articu l o con la pr ác tica real en e l proceso , to man do e n c uent a la

situación aclua l entre la auto rida d jud ici al y la presidenc ia mun ic ipa l , po r

lo q ue posteri orm ente en el capitulo 6 de propuestas , se hará la

propos ici ón perti nente a e sta situación procesal.

Un a v ez conocidos a deta lle la fig ur a del em barg o y la etapa

p ro c esa l de l lanzamiento , es conv enient e hacer una breve comparació n

entre el Código dp Pr oc edim ientos Civiles para el Estado de México

anter ior a la s refor mas de 20 02 y el vig ente en relación a l j ui cio especial

de desahuc io .
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CAPITULO 5

Este ca pi t ulo ti ene la f ina lidad de qu e podamos c ompa ra r las

modificaci on es que s ufr ió e l juici o es pec ia l de desa hu cio en e l Cód igo de

Procedi mie ntos Ci v iles par a el Es lado de México de 200 2, respecto de l

ab roga do .

CAPITULO 5. ANÁLISIS COMPARATIVO ENTRE LOS

FUNDAMENTOS JURíDICOS DEL CÓDIGO DE

PROCEDIMIENTOS CIVILES DEL ESTADO DE MÉXICO

ANTERIOR A LAS REFORMAS DE 2002 Y EL VIGENTE EN

CUANTO AL JUICIO ESPECIAL DE DESAHUCIO .

A man er a de i ntrodu cci ón es necesa r io se ñ a la r que La Leg isl ac ión

Adje ti va Civil Vi genl e , log ra en su apl ic ació n e l que la adm in istració n de

j us ti c ia se ll ev e a ca bo con mayor ce le r idad, a len d i endo al pr in cipi o de

eco no mía pr oces a l , toda vez q ue acor ta los p lazos para la subst an cia c ión

d e los pr oced imi entos y simp lifica el trámite de los mi smo s .

En cua nto a los aspeclos com parat ivos a que h ace referen cia es t e

capitu lo , es nec esa rio señalar qu e ambas leg islaciones pro cesa les so n

m uy si mi la res .

Supe rfici al me nt e la pri me ra dif e renc ia qu e sa lla a la vi st a , es la

est ruc t ura de l a rt ic ula do con dos dígi to s , s i bien r es ul t a noved osa y

apare nte mente difi cil en s u man ejo , no es cr itica ble , pues ta l ci r cu nstan ci a

de saparecer á con s u uso cot idi an o ; ade más , co n tal innov aci ón se permit e

i dentific ar a través del prim er di gito el l ibro a l qu e corre sp ond e, y por

medi o del segun do, al orden progr esiv o de l pre cep lo .

As imis mo, el uso de epígrafes o titul as en cada uno de lo s ar ti cu las ,

pe rmi le al usuario estab le ce r con cla r idad e l co nte nido de los mi sm os .
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Como referen ci a d eb em o s se ña la r q ue e l Có di go de Pro cedimi ento s

C ivi les para e l Es tad o de Mé xico Abroga do co n t ie ne once ( 1 1) ar ti c ula s o

d isposic io nes referent e s al j u icio es pe c ia l desahuc io , que va desd e el

arti cu lo 8 48 hasta el arti c ul o 858. m ientras q ue el C ód ig o Adjetivo V ig ente

con t ie ne diec isiele ( 17 ) arti cul as o dispo s ic ione s refere nt e s a l m is mo

j ui cio, que va desde e l arl iculo 2 .30 9 . ha sta e l artic u lo 2 .3 25 .

Para te ner c la ro cada una de la s disposiciones d e ambos códigos

adje ti vos, se expon en la s disposic io ne s referentes al juicio espec ia l de

desahucio de ambos Cód igo s , pun tua liz an do que se hace ún icamente co n

carácter es t r ic ta me n te i lustrativo , para pode r c o mp ar a r fác il m en te los los

ar ti c u lo s tr a n sc r i t o s :

CÓDIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVIL ES PARA EL ESTADO

LIB R E Y SOBERANO D E MÉXICO .

23 DE DICIEMBRE DE 1936.

CAPITULO IV

DEL DESAHUCIO

Artículo 848.- La dem anda de desocupació n debe fundarse en la

falta de p ago de más de dos mensualidades y se ac ompallará co n el

contra to escrito de l arrendamiento cu ando ello fuere necesario, pa ra

la validez del acto conforme el có digo civit. En caso de no ser

ne ce sar io en con trato escrit o o de haberse cumpli do votun terie mente

por ambos co nt rata ntes sin otorgamiento de documento , se justificará

por medio de In forma ción testimonial , prueba docume ntal o
cua lquiera ot ra bas tan te co mo medio prep arato rio del j uic io .

Artíc ulo 849.- Presentada la demanda con el docu mento o rendida la

j ustificación co rrespondiente, dictará auto et j uez mandando requeri r

al arrendatario par a que en e l acto de la dil igencia j us ti fi que co n el

rec ibo correspondiente est ar al corriente en e l pago de las rentas, y

no haciéndolo se le prevenga que den tro de tre inta d ía s sí la fi nca

sirve para habitación . o dentro de sesenta días se sirve para g i ro

me rcantil o indust ria l o dentro de noventa días si fuere rúst ica .

proceda a desocuparla. aperc ibido de lan zamiento a su costa s i no lo
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efectúa . En el mismo acto se le emplazará para que de nt ro de cinco

días ocurra a ex poner las excepc iones qu e tu víere .

Artículo 850.- Si en el acto de la difígen cia j us ti f ic a e l arren dat ario,

co n el recib o co rr es po ndienle , hab er he ch o e l pa go de la s re ntas

recla madas o exhibe s u importe , se s us oen oeré la dil igenc ia ,

ase ntándose en ella el hecho y ag regando el j ustificante de pago

para da r cue nta al ju ez. Si s e ex hibió el importe se mandará enl regar

a l actor sin más t rámife y se dará po r terminado el procedimiento . Si

se exhibiere el reci bo de pago se da rá vist a al ac to r po r el término de

tres días . Si no lo otuet» se dará po r co nc luida la insta ncia ; si lo

objeta . dentro de los tres d ias si gui entes podrán las partes ofrecer

pruebas , pro cediénd ose . en s u cas o, de acue rdo a lo es ta ble c id o po r

e l articulo 853 .

Artíc ulo 851. - Cuando du rante el plazo fiJado pa ra el desah uc io ,

ex hiba el inquifino el rec ib o de las pensiones debidas o el importe de

ellas. dará el jue z por te rminada la pro videncia deJ lan zamie nto sin

condenación en costas.

Si el reci bo presentado es de fecha posterior, o la exhibición del

impo rte de las pensiones se hace fuera del t érm ino señalado para el

desah uc io. también se dará po r concluida la pro vi dencia de

lanzamiento. pero se con denará al in quili no al pag o de las cos tas

ca usada s,

Artículo 852.- Los beneficios de los pl azos que este ar tícu lo co ncede

a los inq ui l ino s. no s on renu nciables .

Articulo 853 .- En caso de que se opongan ot ras ex cepciones . s610

se admitirán si se ofrecen prueba s al respecto. mandándose dar vis ta

al actor por el térmi no de tres días. qu ien podrá . dentro de ese plazo,

ofrecer p rueba s. El Juez prev ia decis ió n s obre las pruebas, cita rá a

una audiencia de desa hogo de las ea mitiaes y de alega tos , que se

efectuará dent ro de los ocho días sIguientes. te niendo en cuenta que

esta euotencie se lleva rá a ca bo antes del vencimien to del término

lijado pa ra el la nza miento .
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Para no pagar las ren tas, e/ Inqui lino , só lo puede oponer co mo

excepciones las derivadas de lo s erttcutos 2285 al 2288 y 22 9 9 del

códig o civil .

Artículo 854.- La sen tencie que dec re te e/ deseb ucto se rá apelaol e

Sin efecto su spensivo y se eje cutará sin necesidad de ot o rg amiento

de fian za. La que lo nieg ue , se rá ape lab le con efecto suspensivo .

Artícufo 855.- Si las exc epciones fueren decla radas procedenfes , en

la misma resofución , da rá el trib unal po r termin ada te prov ia encie de

lan zamienfo . En caso contrario , en fa sen tencia s e se ñalará e l pla zo

para la desocupación. que será el que falta para cumpl irse e l

se ñatad o por el articuio 849.

Artículo 856. - La di ligen cia de lanzamiento se entenderá con e l

ejecufado o en su defe cto con cualquier persona de fa mili a,

doméstica, porte ra o porre ro , agente de la poucte o ve cin os .

pudiéndose romper tas cerraduras de la puerta si necesario fuere .

Los muebles u obj etos que en la casa se encuentren , sino hub iere

per son as de la f amilia del inquil ino que lo s recoja , u otra autorizada

pa ra ello, se remitirán por invent ario a disposició n de la presidencia

municipal o no ha biéndo la en el lugar , a la de la primera autoridad

adm inis tr at i va , cuyas au toridades en s u cas o mandarán ae postter los

objetos de la mejor manera oo sibte , De tal envio se dej a rá

constan cia en los autos .

Articulo 857.- Al hacerse el req ue ri miento que se dispone en el

articulo 849, s e embarga rá n y depositarán bienes baslantes para

cubrir las pensione s reclam adas s i asi se hubiere decretado. Lo

mismo s e observa rá al ejecutarse el lanzamiento . Dich os emba rgos

sólo se orden arán a oettcton de parte hecha en forma legal , y

ll enándo se previamente los requ isit os qu e exige es te código respec to

a depositario s.

Articulo 858. - Para la eje cución del desahucio se tie ne como

domic il io lega l del ejecu tado , la finca o depa rlamento de cuya

de soc upa ción se trata 9 S

·CÓDIGO DE PROCEO IM:ENTOS CN IIE S PARA EL E:STADQ DE M8clCO EDITORIAL SISTA, 1999 . PÁG. 11"· 115
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CÓD IGO DE PROCEDIMIENTOS CIVIL ES DEL ESTADO DE

MÉXI CO, A 7 DE MA YO D E 20 0 2.

CAPITULO V

DEL DESAHUCIO

Proc edencia d el juicio de d esahucio

Articulo 2.309.- E l juicio de de sah ucio procede rá cu ando se reclama

la desocupac ió n de un in mueble po r fafla de pago de más de dos

mensualidades .

Po s ib ilidad de rec lamar renta s

Ar ticu l o 2.3 10 .- Podrá reclamars e el pago de las ren tas venc iae s y

las qu e se sigan ve nc ien d o hasta q ue lenga ve ritics t rvo el

lanzamiento .

Exh ib ic ión del contrato de ar r en da mien to o su eq u i va le n te

Artículo 2.311 .- A l a deman da se acompañará el co nt rat o d e

a rrendamiento o do cum e nto ju s lificativo del mis mo

Auto d e ejecución

Articulo 1.311. - Al admitirse te demanda . el Jue z o rdenará requerir al

arrenda ta rio para que e n el ac to de la dil ig en cia j us tifiqu e es tar a l

co rriente en el pago de las rentas recla madas o haga pago de el/as .

No ha ciéndolo s e l e p reven ga que de ntro de trein ta o ies , si el

i nmueble es para habitación , o de ses enta ates s i es para giro

mercanti l o ind ustrial , o de noventa d ías s i fu ere rústico , proceda a

de socuparlo, apercibido de lanzamiento a s u costa si no lo efe ctúa .

Es tos plazos se computarán por días ne tu rete s y son irre nu nciables .

En e l mi smo act o se le emplaza rá pa ra que de ntro de cinco ates

ocurra a ex po ner la s excepciones q ue tu vie re .

Requ eri m i en to d e em b arg o de b i en es

Articulo 1.313 .- Si lo pide el ector, en el acto de req uerim iento s e

ordenará que se embarguen bienes para garantizar la s ren ta s

ve ncidas .
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D omicilio de l arrendafa r io

Articulo 2 .31 4 . - Se rá do mic il io leg a/ para hac er e l reouerimien to, e/

inm ueb te arrendado .

Requ erimiento y emplazamiento

Articulo 2 .3 15 . - Si en el acto de la dll'ge ncl a exn ib« el arrenda tario

el import e de las re ntas re cl am adas. se su spenderá la di lig encia , s e

ma ndará entregar al act or y se dará por te rminado el procedimie nt o .

Exhibición de justificantes d e pago d e r entas

Articulo 2. 316.- Si exhib iere rec ibos u o tros jus ti l ic antes de pago de

la s re n tas reclam ad as, después de ha cer constar esa c irc unstanc ia

en el ac ta y agregar los j ustifica ntes , s e le em plaza rá .

Pago de rentas debidas

Articufo 2. 317,- Si en ef plazo fijado pa ra el de sahucio , exhibe e l

i nquilino el imp orte de las rentas debidas , dará e/ j uez po r term inado

e/ juicio , sin condenaci6 n en costas.

Extemporánea exhib ic ión de rentas

Arl/cu lo 2.318.- Si la exhIb ición del importe de la s pe ns iones se

ha ce fuera del plazo señalado para el de sahucio , tam bién s e dará por

concl uid a la providencia de la nzamie nt o, pe ro se conde nará al

inquilino a l pago de fas cos tas causadas.

Excepciones opon ibles en el desahucio

Articulo 2 .319 . - En los j u ic ios de aesenucto . so n oponi bles toda

clase de excepc iones.

Pero pa ra no pagar la ren ta , s610 serán admis ibles las fundadas en el

hecho de que al errenceteno se le impida el uso total o percie t; por

razone s de cas o fo rtuito o fuerza mayor, o po r repa rac ion es

ordenadas por e l arrendador . No se rá n ad mit idas la s defensas y

exce pciones que oponga , s i no se acompañan con sus pruebas .

So n imo rocea entes la re con ven c ton y la compensaci6n .
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V;sta a l actor

Articulo 2.320 .- En caso de que se admi tan excepcion es, con ellas

s e man dará dar viste al actor por tre s ate s . qu ien en ese pla zo pod rá

ofrecer pruebas .

Conclusión del juicio por documentos no objetados

Arliculo 2.321 .- Si en el pl azo de desahog o de la vis ta sobre las

exceo ci on es, el aclor no objeta los documentos con lo s qu e el

errenaet er io pre ten de jusutics r e l pag o de la s ren tas. se dar á por

co nc luida la providencia .

Audiencia de pruebas. alegatos y sentencia

Arliculo 2.322 .- E l Juez , tra nscurndo el p lazo de la vista, ci t er é a

una audiencia de desahogo de las pru eba s admitidas, de alegat os y

se ntencia, que se efectua rá antes del vencimiento del plazo fijado

para el lanzamiento .

Apelación de la sentencia

Artlcuto 2.323.- La sentencia qu e decrete e l desahuc io será ap elable

sin efecto suspensiv o y se ejecutará sin necesidad de otorgamiento

de gara ntía .

La que lo niegue , será apelable con efe cto suspensivo .

Diligencia de lanzamiento

Articulo 2.324.- La diligencia de lanzamiento se entenderá con el

ej ecuta do, en su defecto, con quien se encuentre en el in mu ebl e

arre ndado , y no habiendo nin guna persona se procederá a su

prác tica , rompiendo las cerraduras en caso necesario . Los muebles u

obje tos que se encuentren , s i no hubiere persona de la familia del

in quili no que los recoja , u otra autorizada para ello, se remitirán por

inven tario a dispos ición de la presidencia municipal o algún almacén

de de pósito , dejándose constancia en autos .

Via de apremio

Articulo 2.325.- Ejecutado el lanza miento, y en c a s o de que se

haya n em bargado bienes, previa liquidación de las rentas adeudadas,

se procederá en la v ie de ap rem io .'"
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Es de co me ntar que la Le gis lació n Adj etiva Ci vi l Vigent e del Esta do

de México, log ra un gran avance ; si n emba rgo , al ser una creació n del

hombre , no es perfecta sino pe rfect ible, por lo que en el siguiente c apit ul o ,

se for mu larán una ser ie de propue stas y conclus io nes en funci ó n del ju ic io

esp ecial de desah uci o como obj et o de es tudio en el pr esente trab aj o .

A modo de complemen to y tod a vez qu e está profun dam en te li gado

co n el obj eto de es tud io del presente tra bajo, m e perm it o hac er una serie

de co mparaciones relev antes entre las nue vas di sp osic iones del nuev o

Código Civ i l de 2002 , pa ra el Estado de México y el Cód igo Ci vi l Abroga do .

La pu bl icaci ón de un nuev o Có digo Civil e n e l Estado de Mé xico , ha

te nido como o bje ti vo hacer ac or des los derechos sust ant ivos de la

pob lación de es ta entidad federati va a la re a lidad social impe ran te ,

tom a ndo en cons ide raci ón que el de rec ho no pu ede quedar está t ic o en

tant o ex ista una evolución de la socie dad , la cua l es continu a.

Cabe señ alar qu e , si bie n se hizo una ad ecua ción de l articul ado del

al udi do cód igo , tamb ién lo es que mas de la mit ad de los pr eceptos del

mism o no var iaron en su cont en ido , s ino sólo se sistem atizaro n a f in de

que g uarda ran congruenc ia ent re si .

La es tr uctu ra del ar ticu lado con dos díg ito s , y el uso de epi g rafe s en

cada uno de los ar tículos , es el mismo seña lad o anteriormente a l re fer irnos

a los códigos procesale s del Est ado de México .

En cua nto a las inn ovacio nes impo rtan tes , relac ionadas co n el

pr es ente trabajo deb en señala r se las sig uien tes :

Substanci a lmente e l con tr ato q ue suf rió mayor mod if ica c ión es e l de

arre nda mien to, toda vez q ue se supri me el co nt rato por ti empo ind efin id o ,

pu es la leg isla ci ón actu al es tablece pl azos pa ra e l caso de qu e al

ce lebra rse el acuerdo de vo lu ntades no se haya fijad o la v ig en cia del

mi smo .
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A l seña lar que deberá tenerse co mo plazo en un arrendamiento pa ra

ca sa -hab itación e l de un año , pa ra comerci o dos años , t res añ os para la

indu stri a y un año par a fin ca r ús ti ca, lo que co nl le va ta mb ié n a la

desaparición de la fi gur a juridica de la tác it a reco nducció n .

Además se estab lecen los r eq uisitos qu e deb e co nten er un con trato

de arrendamiento .

Po r otro la do po sib ilita a l ar rendat ario a recl am ar co n c argo a la s

renta s, el pag o de las repa rac iones necesar ia s q ue no hu biera efec tua do el

a rrendador . 100

5.1. ASPECTOS SOBRESALIENTES .

Co mo un hec ho sob resal ie n te en genera l en e l cód igo ad jeti vo ,

te nemos qu e lo s p lazos empiezan a cor rer al di a sigui en te de pr act icad a la

noti ficación .

En lo q ue a l juic io especia l de desah ucio respec ta , tenemos lo s

siguientes as pec tos sobresalien tes :

El prim er pr ec epto el qu e ref ier e e l articulo 2.3 10 . que posi bi l ita e l

cobro de r entas , del c ua l se deta l lara en e l punto 5 .2 , po r cons id erar lo en

lo person al el ca mbio más re levante en el código adjetivo de l estado .

El segun do precepto es que refiere el articu lo 2.325 . Que establece

q ue una vez ejecu tado e l lanzamie nto , y en caso de que se hayan

em b argado b ie nes , previa liquidación de la s r entas ad eud adas , se

proc ed er á en la v i a de apre mio .

En lo que se refiere a este prec epto debemos señala r qu e le da

cong ruencia a lo que estab lecen los arti cu los 2. 31 0 . antes referido y a l

articulo 2.313 . que posibilita al acto r requer i r e l emb argo de bien es para
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garan ti zar la s rentas v enc idas , c omo pod emo s ob servar d ic hos arti culo

posibil i ta e l co bro de ren tas y e l em ba rgo de b ien e s para garantizarl a s y e l

artic ulo 2 .3 25 . no s se ñ ala que l a v ia de ap re mio e s el proc ed imi ento a

se gu ir r especlo de lo s biene s embarg ad o s .

5 .2 . LA POSIBILIDAD DE RECLAMAR REN TAS EN EL CÓDIGO DE

PROCEDIMIENTOS CIVILES DEL ESTADO DE MÉXICO VIGENTE.

En re lac ió n al j u ic io es pecia l de desa hucio , la nuev a le y proc e sal en

el a rtí c ulo 2.310 . posib il ita el cob ro de re ntas, lo c ual c omo ya se

me ncionó re it er adame nte en ca pit u lo s ant er iores , s i b ie n es c ie rto q ue ta l

d ispo si ción desn at ura liza e l procedim ient o de de sa h uc io , lo c ie r to es qu e

hace congr ue nte el derech o que es ta ble ci a e l c ód ig o abrogad o y qu e se

rep ro du ce en el act ua l , re sp ec to a so lici ta r que se embarguen bien e s pa ra

garan ti zar la s r enta s v en c id as .

Val e la pe na mencion arl o de n ue vo , qu e los ar tí c ulos 2 .3 10 y 2.3 13 ,

de la Le y Adj et iv a del Es ta do de Mé xi co , su fren de una téc n ic a leg is lativa

perfe ccionad a, ya que al hacer una inlerpretac ión exact a de s u conte nido,

nos conduce a cone ctars e a un c r i l er io superfic ial, cuyos detr im entos se

verán ex pr esa dos en la s re so luc io ne s qu e pronun cia el j uzg a dor a

promoc iones hecha s por e l l i t ig an t e , en vir tud de que s u contenid o

confunde la in tenc ión que persi gu e el j uic io de desahu c io a l señ al ar

litera lmente e l arti cu lo 2 .3 10 . qu e se pu ede reclamar el pago de la s rentas

vencidas y po r su parte e l artí cu lo 2 .31 3 , señ a la qu e lo s bien es

embargados son para cubrir las pe nsione s ven c ida s , perd iendo de vis ta

qu e lo exig ib le es la des oc upació n de l inmu eble arr en da do ; po r lo que en

co nsecue ncia de la c onf us ió n inicial, e qu ivo c ada me nte ha c e s uponer q ue

e l remate de lo s b ienes de l inq u i li no se pu ede eje rcita r en e sle juici o

es pec ia l de de sahucio .

Lo an ter ior en c uen tra apoy o en el hecho de que si e l i nqui lin o no

compru eba , a l in stan te de se r re qu er ido , e l pago de s us rent as , se habrá

leg iti ma do la acción de l arren dador y co mo tal desde es e mom en to se
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p ued e prev er que sera sa t is f echo e l único objet iv o de es te ju icio , qu e es la

desocupa ci ón del inmuebl e en ren ta .

Desglo san do todo lo ant e s vist o en e ste trab ajo , en un pr ime r

a spec to, podemos deli mi tar el objet ivo qu e per si gu e es te j u ici o y q ue es e l

de requerir la de socupa ción del inmu ebl e en rent a p or fa ll a de p ago de do s

o mas men su alidades , y no en el se n ti do de 'adq u ir ir el cob ro de las

pen siones rentis ti c as ade udadas .

De lo ante ri or surg e la contrad icc ión en cu an to a q ue l a

p res tac ió n correspond ie nte a exigir las daria por res ulta do la

co nde nació n por parle del j uez a la remu nerac ión de la s m is mas y a la

desocu pac ió n com o lo estab lec e e l ar t icu lo 2 .309 del Có d igo de

Proced imiento s Civile s para el Estado de Méxi c o V ig ent e .

Ahora bie n en aque ll as dema nd a s en donde e l arren dad or

solicita e l cumplimiento de ambas prest acion e s a l arre nda ta r io , en donde

co m o pr esta c ión prin cipal reclama la desocupa c ión por falta d e pago de las

mensua lidades , y por ot ra , la re tr ib uc ión de es ta s rentas que ha dejado de

percib ir , cabe mencionar que a m i parecer la s pr estac ione s a sí red acta d as

son contrad ictor ias y vio la n lo indi ca do por e l ar t icu lo 2 .28 de l Cód igo de

P roced imi entos Civi les para el E s tado de Méx ico V igente qu e a la let ra

dice: " no se pu e den eje rcit ar , subs idi ari ament e, acc ione s ni ex ce pciones

co ntrarias o contradictorias ' , por lo que queda inva l ida da la prá c ti ca de

deducir s ubsidiar ia me nte acc ion es de este tipo .

Si b ien es c ie rto que el de l Cód igo Procesa l Civil de l Estad o de México

Vi gente . en e l arti culo 2 .310 . te xtualm ente señala que "podrá reclama rse el

pago de las renta s vencidas y las que se sigan venciendo ha sta que tenga

verificativo el lanzamiento. :

T am bién es ci erto que la li nal idad primo rdia l del desahu c io es la

desocu paci ón de la loc al idad ar rendada y rec lama r e l pag o de ren ta s ,

desvirt úa e l fin pr im ar io de este ju icio .
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Comprendi das asi , e s sencillo resolv er que s on con tra dicto rias, po r

ej emp lo , la de nul idad de un co ntrato y la de su rescisió n, en atenc ión a que

la s eg und a supo ne la va lid ez del co ntra to, y la prim era lo nieg a .

Es asi q ue el exigi r la desoc upación de un inm ue ble en ren ta por la

fa lt a de pa go de dos o más me nsua lidades; da la opo rt un id ad al arr endador

de re c la mar dos acciones que a mi par ecer re sulta n co ntradi c tori as.

Ca be se ña lar que en la pract ica , aún ant es de la ent rada en vigor del

nue vo Código de Procedi mientos Civ ile s de 2002 del Estado de Méx ico,

era fr ecuent e encont rarse co n de mandas en donde e l act or (a rre ndador)

solicitaba el cumplimiento de am bas prestac iones al dem andado

(a rre ndata rio), es decir, por una parl e, y co mo preslac ión princi pal

reclamab a la deso cup ac ión po r falt a de pago d e las mensual idad es , y po r

olra , la ret r ibució n de las re nt as que ha bia dej ado de perci bir y ahora este

t ipo de petic ion es se acentúa e n mayor me dida , to da vez qu e la le y

po sibilita el re cl am o de las rent as ven cid as .

De lo vis t o en este cap itul o podemos obs ervar qu e las re formas

hechas en cu an to al j uici o especial de desahucio se re f iere no son mu y

sustanc iale s, m as bien hace n congrue nte a lg unas prece pt os ya

estableci dos en el Có di go abrogado .

Una vez estab lecidos y estud iado s l os cap i t ulos anter iores es

necesar io ha cer una se r ie de pr opu esta s para hacer ma s e f ic az e l j uici o

especial de desahucio en el Es tad o de México , lo que se ha rá en el

sig u ie nte capitulo.
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CAPITULO 6.

En el present e ca p itu lo se form ul an un a seri e de c uatro prop ue sta s

pa ra hacer del j u ic io esp ec ial de de sahu c io un proce so ma s p ron to y

e xpe dito , además en es te capi tu lo se for m ulan la s c onc lus i on es a qu e se

l le garo n al e la bo ra r e l pre se nte traba jo de tesi s .

PROPUESTAS.

6 .1 . PRO PUES TA DE QUE lA AP ELACiÓN EN ESTE

PROCEDIM IE NTO SEA ADMISIB LE EN EFECTO SUSPENS IVO.

Como ya se seña lo en el pre sente t ra b aj o , la ape lació n inte rpu e s ta

en con tra de la sentenc ia qu e dec reta el desahucio e s admi t id a sin efect o

s us pe ns ivo , a hora b ien con la f ina li dad de evi ta r si tu ac ione s co mpl ej a s si

es qu e la ap e la ci ón e n cont ra de la sentencia que decre to e l des ahuc io es

proced ente y e l lan zamiento ya se llevo a ca bo , e s que ha go la pr op u est a

de qu e se re forme lo esta blec ido por e l arti c ulo 2.323 de l Cód igo de

Pr oce dimi en tos C iviles del Estad o de México V igen te . en el sen tid o de qu e

la apelac ión que decrete el des ah uc io sea ad mis ib le co n e fecto

su spens ivo , pa ra dar mayor c laridad a d ich a propu est a , se presenta

prim eram ent e e l ar t íc ulo o r igina l e inme dia tam ente e l ar t íc ulo qu e se

pro pone, lo c ua l queda ra de la sigu ie nt e mane ra :

ARTíCULO ORIGINAL.

APE LAC IÓ N DE l A SENTENC IA.

A rti c u lo 2.323. - La sen ten c i a que decrete el

desa hucio se rá ape la bl e s in ef ec to s usp ensivo y se

ej ec uta rá s in neces idad de otorga mient o de ga ran t i a . La

que lo ni egue, se rá apela ble con efecto su spens ivo .
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ARTicULO PROPUES TO .

APELA CiÓ N DE L A SE NTENCI A .

Articulo 2 .3 23 .- La sen tencia que decrete o niegue el

de sahu c io se rá ap elabl e , co n efec to su spens ivo .

Aho ra bien otra opción además de la propuesta , ser ia que se fije la

exhib ici ón de una garantía por parte del act o r pa ra ejecutar la senlencia

que se en cu enlra en ape la c ión , con la final idad de paga r los daños y

perju icios que se le pueda n ocas iona r al demandado si el recurso de

apela ción que inte rp us o e ste es proce dente y ya se llevo a cabo el

lanzam ient o .

En base a lo ante r ior me nt e expuesto hago la propuesta de que se camb ie

lo es tablecido po r el arti culo 2.323 . antes señalado , en el sigu ien te

se ntido :

APELAC iÓN DE LA SENT EN C tA.

Art ícu lo 2.3 23 .- La sentencia que decrete el

de sahu cio será ape la bl e s in efeclo suspensivo y se

ejecutará pre vio oto r ga mie nto de gar antí a . La qu e

lo nie gu e , s erá ape lab le con efecto suspens ivo .

6.2. PROPU ES TA DE IN ST A URA R UN NUEVO PROC EDI MIE NTO A

SEGUIR EN EL EMBARGO , TRABADO EN EL JUICIO ESPECtAL DE

DESAHUCIO .

Hay qu e señalar que existe una falta de unificación de crite r io s por

parte de lo s juzgadores respecto de l procedim ien to a seguir respecto del

embargo trabado en el j u ic io esp e c ia l de de sahucio y más aún ahora que e l

Código de Procedimie ntos Ci v i les para el E sla do de México Vige nte, en su

artí culo 2 .310 seña la que pod rá n recl amar se e l pago de las rentas vencidas ,

en virtud de ta l s it ua ció n y co mo resultado de lodo lo expueslo en este

Irabajo en lo que a l embargo se ref ie re y con la f inal idad de que el j ui c io en
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cuestión se desa ho g ue realm ente de man era pr onta y ex pedita , es qu e surge

la ide a de propo ner un nu ev o proce dim iento a seg uir resp ecto de l e mbar go

tr aba do en el j uici o es pec ia l de de sah uci o.

La pr opos ici ón hech a es en re lació n a q ue el Juez q ue co nozca del

asunto para que r esuelva en la sentencia que decrete o no e l desahu cio ,

tambié n res ue lva sobre el embargo trab ado en el j ui c io, en el sent id o de que

se orde ne el remat e de los bi en es em ba rgado s si se co ndena al desahu cio a l

demandado (arrend atario) o en su ca so se liberen los bie nes embargados , si

e l dema nd ado no es c on dena do al de sah ucio, lo cual y dad a la na tu raleza

es pecia l de este ju ici o y pa ra efectos de darle un ve rdadero se ntido de

eficac ia a es te mi smo , ser ia pru dent e, en vi rtu d de que la le y le da una

tramitación espe c ial a este ju icio , la cu al le otorga un c arácter de ejecut ivo

al mismo,

6.3. PROPUESTA DE ADICIONAR Y MODIFICAR EL ARTICULADO

AL CAPITULO V, DEL CÓDIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES

PARA EL ESTADO DE MÉXICO VIGENTE REFERENTE AL JUICIO

ESPECIAL DE DESAHUCIO EN DONDE SI SE DEBEN SEIS MESES

O MAS POR CONCEPTO DE RENTA, NO HABRÁ FORMA DE

DETENER EL LANZAMIENTO.

En base a lo señalado en la present e tes is y to mando en cuen ta que la

finalidad prim ordial del juicio especial de des ahuc io, que es la desocupación

del inmueble arr endado, es prudente el ad icionar do s articula s o su pues tos

juridicos den tro de l C api tulo V , del Cód ig o de Pr oc ed imien tos Civ il es para e l

Esta do de México V igente, re feren te a l juicio especial de desah ucio , es to en

a te nción a los sig uie ntes mot ivos :

Ex ist e en el des ah ucio una finalidad primo rd ial y es ta es que se

devuelva o resti tu ya la posesió n del in mueble arrendado al arr end ador

med iante el lan za miento o d esocup ación del ar rend at ar io moroso .

Pero atento a la nueva disposición del Có digo A dj et iv o del Es ta do de

M éx ico que faculta al ac tor (a rrenda dor) para reclamar las ren tas ven c id as .
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surge un fin se c undario en e l jui c io es peci a l de des ahuc io , el cua l es el

reclamo de ren ta s v encida s , el cu a l po r es ta r es tab lecid o en la ley no puede

se r excluido .

La ley de igual fo r ma seña la q ue p ued e haber una condición p ara que

e l demandad o (a rre nda ta ri o ) no sea lan z ado y esta se pre sen ta s i e l

inqu ilin o ex hib e el importe de la s renta s debi das , d is p os ic ió n que es ta

c onteni da en el articu lo 2.317 del Código Adje tivo del Esta do de México , e l

c ual expresa q ue si en el plazo fijad o pa ra el desahuc io , exhibe el inqui li no

el impor te de las ren tas deb idas , da rá e l j uez por term inado el ju icio , s in

con denación e n co stas .

En rela c ión a l ante r io r y de igu a l for m a e l ar t ícu lo 2 .3 18 . De l mi smo

cód igo señ al a que s i la ex hib ición del im po r te de la s pen si one s se hace

f ue ra del pl a zo señalado para el de sahuc io , tam b ién se dará por concluida la

prov idenc ia de lan zami ento , pero se co ndena rá a l inqu ili no al pa go de la s

cos tas ca usada s .

A mi parecer est o ll ega a se r algo

desga slan te para e l acto r (a r rendado r) , en

planteam iento s :

com ple tamen te

base a lo s

injusto y

sigu iente s

Part ien do de l sup ues to de q ue el inq uili n o debe ya mas de do s meses

de renta y el arr endador a entabla do un ju ic io especia l de desahu cio y e l

arrendat a r io paga al momento de la diligencia , es por demás entender que

e l arrendador ya hizo los gas tos ne cesarios p ara en ta bl ar el juicio , adem ás

es inn egab le que e l arr endado r no qu ier e ten e r po r inqui l in o a un a person a

mo rosa y por tan to el a rre nda dor en vari a s ocasion es no bu sc a e l p ag o de

ren ta s adeuda das , s ino que lo que qui ere es recu perar su in mueble media nte

el lanz amien to del inqu il i no moroso .

Ade más es es tos casos por obv ias razon e s la re lació n arrendado r ­

ar re ndata r io se fract ura , es p or tant o y en b ase a lo s razo n am ient os

expuestos en este pu nto y a lo la rgo de l presente trab aj o que de be r ía

ad ic ionarse al Código de Proced im ientos Ci v il es para el Estado de Méx ico

V igent e , es pec i f icamente en el capitu lo referen te al desah uc io , un a r t ic ulo
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que señalara que a petició n de par te y s i se deben seis mes e s o ma s por

concepto de renta y esto se demu estra en j uicio , ya sea porque e l inq ui li no

no ac red it o estar a l co rrie nte en el p ago de ren ta s en cualqu ie ra de la s

forma s que la ley es tab le ce, o porqu e acepto l is a y llanam ent e n o haber

pagado y fu e sentenc ia do a ser lanzado del inmueble arr end ad o . no habrá

form a de detener el lanzam iento , y e ste s e ll eva ra a ca bo , au n y cuand o

exhiba el inq ui li no el impor t e de las re nt a s de bidas. ya se a de nt ro o fu era

del p lazo qu e se ña la la ley .

Siend o qu e la adic ión de e ste prec ep to lega l no so lo benefi c iar ia al

a rren da dor o ac tor en el jui c io , sino qu e ta mbién benefi cia r ia a l órgano

imparti do r de ju s ti c ia en el se nt ido de qu e el a rre ndad or no se ve ri a for z ad o

a interponer un j uicio d iv erso de rescis ión de contrato en co ntra del

arrendatario , en donde práct ica me nte tiene el j uicio ganad o , pu es l iene como

pr ue ba fehac iente del inc umpl imiento del arrendata r io , toda s las co n s tanc ia s

procesal es desprendidas del j uicio esp ecial de d esahucio que ya entablo ,

con el cual acreditaria una de las cau sa s de res c is ión del co ntr ato de

arrendamiento que señala la ley y que se da por la fa lt a de pago de do s o

ma s re nlas .

Con la adhesión de d icho precepto legal se ev itar ía que el part icular

ejerza acción diversa a la del desahucio, y no ponga a fu nc io nar de nuevo

al órgano jurisdiccional con otra acción que se pud o ev itar si e l lanz a miento

en el juicio de desahucio se hubiese llevado a cabo .

En base a lo anter ior es evident e que el órg ano j ur isdiccio na l tendr ia

menos carga de trabajo en cuanto a j ui ci os de res ci s ión de contra to de

arrendamiento , lo qu e imp lic a menos trabajo y menos ga st o p or p arte del

órgano impartidor de justicia , del estado y del particu lar .

En virtud de lo antes expuesto , es que se estaria salvagu ardan do la

verdade ra fi nal ida d del j ui c io e special de desahuc io , que es la

desocupa ción del inmu eb le arrendado , ade más es ta d isp os ici ón le

proporc io nar ia a l juicio de desahucio verdade rame nte la ca lida d de un

j uic io senc i ll o , e fi ca z y exped ito .
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Es por lo anter ior y en base a los razonamientos ya señalados en

cap itulos anteriores que propongo se adicionen una serie de articu los que

den al ac tor en es te j u ic io las s ig uie ntes op c io nes :

1. - La opción de elegir únicame nte la desocupación de l inmueble

arre nd ado sin posibi lidad de que el inquil in o exhiba e l impor te de las

ren ta s ve ncida s. si este debe mas de seis mes e s por c oncepto de

pen siones ren tísticas .

Lo anterior con la única f in a l idad de q ue e l arrend ad or recupere el

inmueble materia del ju icio.

2. - La op ción de e leg ir el pago de rent as y po r co nsig uiente el

embargo de bienes en garantia de pago, en donde si el inq u il i no ex hibe el

imp or te de las ren ta s venc idas se da rá por ter minada la diligencia de

lanzam ien to .

En base a la segunda opción e l actor tendría la facultad de pedir se

em ba rg ue n b iene s para garantiza r el pag o de las ren tas .

En vi rtud de lo an terio r se pro po ne adicionar dos artí c ul o s :

CAPITULO V.

DEL DESAHUC IO.

POSIBILIDAD DE RECLAMAR SOLO LA DESOCUPACiÓN.

Articulo .- Pod rá demandar se únicamente la desocupación,

sin d erec ho de exhibir e l inqui lin o el importe de las rentas

deb ida s , c uan do se rec lama la desocupació n de un inmueble

por fa lta de pago de má s de seis mensualida des .
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Artículo . - Las demand as q u e rec lamen ún ic amen le la

desoc upaci ón , sin derech o de ex hibi r e l inqui li no e l importe

de las ren ta s de b id as por fa lta de pago de má s de s e is

mensualidades , debe hacer se cl aramente en ese sen ti do ,

s ino se estarán a lo establecido por la s reglas generales de l

desahu cio , y se estará en e l ente n d ido de qu e el actor puede

recla mar e l pago de las ren tas v enc idas .

Ade más de modif ica r el co nte ni do de lo s s igu ie ntes art icu las

para dar le cong rue ncia entre s i a lo s dos arti cula s p ropu es to s

anler iormente:

POSIBILIDAD DE RECLAMAR RENTAS .

Artículo 2.310 .- Podrá recla ma rse el pago de las rent a s

ve nci das y las que se sigan venci endo ha st a qu e ten ga

ve ri ficativo el lanzamiento , a excepción de aque llas

demandas que solo pidan la desocupac ió n sin derecho de

exh i bir e l inq uili no el im porte de las re nt as debidas por falta

de p ag o de má s de se is mensua lidades .

REQUERIMIENTO DE EMBARGO DE BIENES .

Artículo 2.313 .- Si lo pid e e l actor, en el acto de

re queri mie nto se orde na rá qu e se embargue n b ie nes para

garant iza r la s re nta s vencida s , a excepción de aqu el l as

dem an das que so lo pi dan la des ocupaci ón si n derec ho d e

ex hib ir el inqu ilino e l import e de las renta s debida s por f alta

de pago de más de se is men su ali dade s .

143
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REQUERIMIENTO Y EMPLAZAMIENTO.

Art ícu lo 2 .315 .- Si en e l ac to de la di ligencia exhi b e e l

a rr enda tari o el imp or te de la s ren ta s rec lamad a s , se

sus p ende rá la dil ig en c ia , se man dará en trega r a l acto r y se

dará po r term ina do el proced im iento . Ex ce pto c ua ndo se

de ben m ás de seis mes e s de r enta y si et ac to r en s u

deman da sol o pid e sol o la des ocupa ció n s in derec ho de

ex hib ir e l inqu ilino el imp or te de la s ren ta s debid a s por f alta

de pago de más de se is men su alidad es .

PAGO DE RENTAS DEB IDAS.

Art iculo 2.317.- Si en e l p lazo f ij ad o para el desahucio ,

ex hi be e l in qui l ino el import e de la s r en tas debidas , dará el

ju ez p or term inad o el jui c io, si n conde nac ió n en co stas .

Exce pt o c uan do se pide solo la desocupac ión si n dere ch o de

ex hi bir el in qu ilino el impor te de la s ren ta s debida s por fa lta

de pag o de más de se is mensu a l idades .

6.4 . PROPUESTA DE INSTAURAR UN NUEVO PROCEDIMIENTO

A SEGUIR EN CUANTO A LOS MUEBLES U OBJETOS QUE SE

ENCUENTREN EN EL INMUEBLE ARRENDADO AL MOMENTO DEL

LANZAMIENTO.

Por ult imo en relac ió n a lo es tablec id o por e l art iculo 2 .324 del C ód igo

de Pr oced im ient os Civ iles para e l Esta do de Méxi c o V ig ent e , en cua nto a la

necesidad de que los m ueb les y obje tos no rec og id o s e n la diligenc ia de

lanza mi ent o se re m iti rá n por in ve nta r io a d ispo s ic ión de la pres idenc ia

municipal o a lgún alm ac én de dep ós ito . dejándose co nst ancia en auto s , e s

preciso indi c ar que no existen de mar caci ones o locales para e st a f inal idad ,

pese a lo ma nifestado por es te art icul o .
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En ba se a lo expues to en este punto , es q ue se pr op on e lo sig uie nte :

En pr ime r lugar, que el órgan o impartidor de jusl icia habi li te bodegas

que sean de su propieda d co n la f ina l idad de resgua rd ar los b ienes a ntes

señalados , adem ás de q ue di ch as bod ega s servi rían tambi én para ot ros

ju ici os .

A mi pa rece r esta es la so luc ión ma s senc i ll a , pe ro a la ve z la mas

c omplic ada , en fun ción de que lo mas fác il para los particulares es habi l itar

dichas bodega s dependientes del Poder Judici al del Estado pa ra los f ines

de sc r itos , pero a su vez es la mas compl icada en func ión de que para

habili tar d ichas bodegas ya sea, rent ándol as . corn pr ándo tas o en su c aso

co ns truyén dolas , se req uerir ia de una inversi ón co nsiderab le que dar ia fin a

es ta si tuación .

En base a tod o lo ex puesto en el presente trabajo de tesis es de

s eñ alar qu e sí se probó la hi pótesis seña la da al pr incipio de este trabaj o .

En don de la varia ble independ iente se encuentro en los puntos 2.4 ,

3 .1,3.2,4 .1 , 4 .2 Y 5.

Y la var iabl e dependiente e n los punto s 4 .2 .6 , 4 .2. 7 , 6.1, 6 .2 , 6 .3 , Y 6.4 .

En base a est e razon am ient o o bje t ivo se fo rm ulan las sig uie ntes

conc lus ion es :

6.5 . CONCLUSIONES.

Es impor tant e mani fe st ar que co n e l pr esente trabaj o de tesis , pueda

establecer los c onoci mie ntos obtenidos en la carre ra de Derecho,

interrelaciona ndolos adecuadamente con la pr act ica prof esi ona l per sonal ,

basa ndo est e t rabaj o en un an ális is del al iad o y fundamentado para poder

esclarecer y resall ar las defici en ci as y omisiones qu e se pre se nta n en e l

juicio de desahucio, pa ra f ina lmente po de r establecer claramente las

sig uientes conc lus iones :
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11.- Pr im eram ente deb emo s adv ertir qu e la Le gislac ión Ad jetiva Civ i l

de l Estado de M éx ic o Vig en te, logra un gran avance en materia de

desahu c io ; si n embargo, no es perfe cta , pero s i perfec t ible, es po r eso que

el presente trabajo pr etend e estab le cer un desarro llo de todo el proceso

de la via es pec ia l de desahu cio , an al izand o sus bas es ju ri di cas y e l

p roceso del j ui c io esp ec ia l de de sahuc io reglam entado por la leg isla ci ón

ad jetiva civ i l del est ad o . as i como sus ant ec edent es histór ico s , para

destacar con cl ar id ad los pun tos mas sobresa lien tes en la histo r ia de l

derecho re lacion ado al te ma que nos oc up a .

Así mi s mo se ex a mi no a través de un aná lis is minu c ioso de la s

bases juri di c as del dere ch o, e l des arro ll o de l proceso de l j uic io de

desahucio , pa ra e l caso espec ifi co de la Legis lación del Estado de Méx ico ,

re sa ltando la s ci rcu ns ta ncias que a mi razon amien to requ ier en ciert as

mod ifi cac io ne s e innov aci on es ; to do esto se inc remen ta a l enco nt rar en l a

leg islaci ón del Estado de Méx ico un grup o l imitado de di spos icione s

ju r id icas que norman e l pro ced imiento del jui cio esp ec ial de desahucio .

2).- Se llego a la conclusió n de que sin la ex istencia de una rela ción

contract ual de ar rendam ien to no ex ist iría la jus tific aci ón para que se

ejercite la acci ón en la via es pecia l de des ahu c io , s ien do pr eci so tomar en

cuenta , que se habl a de re la ción con tra ctual y no del escr ito o docu men to

que tenga impresa la denominación de cont rato de arrendamiento a que

se refie re dicha acc ió n.

3) . - Como ya se mencio no nu estr o có di go pro cesa l civil le señala un

proced imiento co nci so y espe c ia l al desah ucio , que por la nat uraleza del

conflicto , pretend e dilu c id ar la contie nda entr e arrendador y arren da tar io

en un minimo de tiempo , a efecto de evi ta r se or ig in en gastos y dila cion es

innecesar ias , suprimi endo para tal efec to formuli smos exag erados y

seña la ndo plazo s j udici a les m ás brev es para qu e el ju zg ado r , co n c ierta

pront itud , proceda a dicta r su se nt e nc ia .

Inversa mente a l ju ic io ordina ri o , qu e es prop uesto a reso lv er l it igio s

trascendentes, ya sea por su cuan tía o co mplejidad , per o que conti en e

Neevia docConverter 5.1



147

tr ámit es más sole mnes, por lo que se vuelv e ma s len to , además de su

abundanc ia de rec ursos q ue lo vue lven má s tardio , complejo y on eroso .

4) .- Debemos ind icar que se llega a l a co nclusión de qu e en la

mayoría de las ocasiones es te j uic io no re sulta tan expedi to , s eg uram en te

por lo rebuscado de sus precep tos que co nlleva n a pe nsar erradam ente, e n

su tramitació n, que el ob je t ivo de este j uic io es la de obtener la

remu ne ració n de las pe ns ion es ren ti sti c as adeudadas o que la pre vención

de desocu paci ón y ape rcibim ie nto de lan zami en to , cu ando es reque rido y

emplazado el arrendatario. forzosamen te se t iene que l levar dentro del

t érmi no deb id am ent e otorgado par a l al efecto . incluso. se cae en el er ro r

de pen sar q ue se pu ede n remat ar lo s bienes emba rg ad os en esta v ia .

Cuan do la real id ad es que el ob jetivo de este ju ic io se basa en la

solic itud de desocupación del in mueble en renla , por la falla en el pago de

dos o más mensu alidades.

5) .- A lo largo de est e trabajo encont ramos una serie de defectos

con si dera dos personalmente , los cuales son comunes en el proced imiento ,

ya qu e nu estro núcl eo de juris ta s esta acostu mbrad o a tal si s te ma , si n

darse cue nta de q ue q uizá se este da ndo un a desproporci onad a aplicación

de la ley , y as i se nti mos que se da la in ju s t ici a , por lo que piens o que

adem ás de pr omover la s modi f icaciones que propo ngo en el desarrollo de

est a invest ig ación ta mbié n c reo que es neces ari o hacer ver los errores y

la gu na s jurid ic as del j u icio espe cial de desahuc io a to das la s per son as

relacio na das a nue stra profe sión en pr im er ter mino, tratándose de crear

una in quietud para poder hac er una conciencia de las deficiencia s de dicho

ju ici o en gene ra l.
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