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INTRODPUCCION

La suscrita ha propuesta el presente trabajo de analisis juridico del juicio especial
de desahucio del Estado de Mexico, pues es el lugar en donde laboro comio funcionario
publico de un juzgado civil de primera instancia, en donde los juicios de desahucio son
una de los mas frecuentes. y se requiere el canocimiento pleno del mismo para realizar de
la mejor manera posible mi trabajo. asimismo mi inquictud por la realizacion del presente
trabajo ha sido por la serie de contradicciones que existen al rededor de este juicio asi
comu las innumerables lagunas de la ley, mismas que comentaremos a lo largo de este
trabajo. asi también otra inquictud es si el articulo 396 del Codigo de Procedimientos
Civiles de esta entidad serd aplicable a los juicios que se sigan en rebeldia

Por {0 que iniciaremos mencionando dentro del primer capituio los antecedentes
historicos del juicio de desahucio iniciando con Roma, continuando can el derecha
espaiiol donde se trataran el Fuero Juzgo, las Siete Partidas y la Ley de Enjuiciamiento
Civil, posteriormente veremos como se desarrollo este juicio en el derecho mexicano a
través de sus diversas codificaciones

Asiinismo analizaremos la naturaleza juridica del multicitado juicio. y daremas un
marco  conceptual del desahucio y posteriormente  citaremos  algunas  tesis
jurisprudenciales de 1a Corte Jas cuales nos ilustraran en la presente tematica. Por Gltima,
revisaremos la doctring nacivnal. as como las de Argentina y Espaiia

En relacion al capitulo dos, analizaremos la legislacion procesal civil del Estado de
México. asi coma la de Tamaulipas y el Distrito Federal, como una forma de derecho
comparado y las semejanzas y diferencias que presentas dichas codificaciones

En el capitulo tercero abordaremos este juicio desde ¢l ambito forense. iniciando
pur la demanda, siguiendo con el auto inicial, luego la contestacion de demanda, las
pruebas, los términos y notificaciones, que tiene el demandado en este juicio, las pruebas
documentales, las notificaciones, en sus diversas formas. la prueba testimonial. la
presncional legal y humana, la pericial, los alegalos y la por ultimo la sentencia.
Respecto de fos cuales cilaremos conceplos de cada una de ellas de connotados autores
ast coma fa conceplualizacion que le da la suscrita y su desenvolvimiento, asi también
analizaremos el caso en que el demandado exhiba el importe de las pensiones rentisticas
al momento del lanzamiento, asi como la consignacion de rentas que es dable que se de
en éste tipo de juicio y ya para finalizar nos enfocaremos a la inquictud de la suscrita, que
Jo s la aplicacion o no, del articulo 396 en los juicios seguidus en rebeldia
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CAPITULO L NATURALEZA JURIDICA DEL
JUICIO ESPECIAL DE DESAHUCIO.

1. ANTECEDENTES.
En el Derecho Romano

Los primeros antecedentes del arrendamiento log encontramos en Roma con la
locatione oo conductione (1. 24) que se definia como el arrendamiento es un contrato
par el cual una persona se compromete con otra a procurarie el goce temporal de una cosa. 0 a
ejecutar por ella cierto trabajo mediante una remuneracion en dinero, Hamada merces. El que se
obliga a suministar fa cosa o el trabajo es el locator. hace una locatio y tiene contra fa otra parte
de la accion focadi o ex locato. El que debe el precia del alyuiler, o merces, toma el nombre de
conductor, hace una comductio, y puede ejercitar contra el locator la accion conducti o ex
conducto

Los romanos distinguian dos clases de arrendamiento: a) el arrendamiento de cosas,
docasio rerum, ¢s la aplicacion mas importante de éste contrato, y b) el arrendamiento de
servicio, localio operarum 4 operaris. En ¢l bajo imperio el arrendamiento de cosas tomo en
ciertos casos un cardcier especial y se convirtio en un contrato que tenia sus reglas propias, el
contralo de emfitemsis El cual consiste en obligar al prapietario a procurar al arr¢ndatario o
enfiteula estd obligado a pagar la renta, Hlamada pensio o canon; adquiere sobre [a cosa un
derecho real el derecho de enfiteusis. Y la perdida total de la cosa era soportada por el
propietario y la pérdida parcial por el enfiteuta " (')

Los primeros antecedentes las encontramos en Roma en donde al contrato de
arrendamiento lo llamaban locatione et conductione y cuya definicion ha quedado precisada,
de 1a cual se desprende que este contrato lo celebraban los romanos comprometiéndose una
persona con otra a procurarle el goce temporal de una cosa o a ejecutar por clla cierto
trabajo mediante una remuneracion en dinero llamada merces; definicion ¢sta que se apega
mucho al concepto que en fa actualidad se tiene del contrato de arrendamiento, pero con la
diferencia que entre los romanos se hablaba de un compromiso y en la actualidad es una
obligacion reciproca, asi tambien los fomanos estaban muy adelantadas en cuanto a los
dispositivos juridicos, pues ya se habiaba de una remuneracion, la que llamaban. merces por
el goce de la cosa o la prestacion del servicio
Por fo que hace al contrato de enfiteusis en -nuestra opinion- no era muy ventajoso ya que la
pérdida total, Ta soportaba el propietario, muy al cantrario en nuestro derecho, en el cual la
pérdida o deterioro de [a cosa alquilada se presume a cargo del arrendatario, salvo prucba en
contrario y en cuyo caso la pérdida sera a cargo del arrendador.

PETIT, Eugene, §
PORRUA S A, Cuarta Edicion, Mexico 1988, p p. 401, 405

ANO. Editorial
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La lacatio conductio del derechu romano no encuadra en nuestro moderno contrato de
arrendamiento. se distinguen diversas especies de contratos fa locasio conductio rerum, o
arrendamiento de cosas. la aparceria, o arrendamiento de tlerrenos agricolas; el contralo de
trabajo. locatio conductio uperarum y ¢) contrato de obra, locatio condsctio operanis. "
()

" la locatio conductio romana no tiene un equivalente exacto en ¢l derecho moderno. Es una
tigura que dentro del derecho actual comprende varios contratos distintos como son.

a) ¢l arrendamiento ( locatio conductiv rerum ) - Contrato por el cual el locator se
obliga a proporcionar a otra persoua, el conductor. el goce temporal de una cosa no
consumible, a cambio de una remuneracion periodica de dinero.

b) ¢l contrato de pparceria, por el cual el locwtor se obliga a proporcionar a otra persona,
¢l colomus, partiarius, el goce temporal de un terreno agricola. prometiéndose, en cambio,
cierto porcentaje de los frutos que tuvieran en ese terreno,

¢) El contrato de trabajo, locatio-condsctio operarum, por el cual el locator se obliga
a proporcionar a un patron el condsctor, sus servicios personales durante algin tiempo, a
cambio de cierta remuneracion peniodica en dinero.

d) El contrato de obra, locafio conductio operaris, por el cual el conductor se obliga a
realizar cierta obra para el locator, mediante ¢l pago de un precio deterininado.

Estos cualro contratos s¢ perfeccionan por el mero consentimiento de las pastes, son
bilaterales y por tanto bowee fidei " (')

Como podemos apreciar los romanus en ef contrato que denominaron locatio conductio,
ya contemplaban diversos tipos de conlratos en una sola figura, pero en la actualidad cada uno
de los precisados con anterioridad, tiene su propia denominacion, y los cuales se encuentran
regulados en las codificaciones actuales, de una forma mas simplificada, pero no le restaremos
crédito a los romanos por proporcionarnos estas cuatro figuras que en la actualidad nos han
servido de mucho, pero por la naturaleza del tema a tratar no abordaremos los contratos
mencionados en los incisos b, cy d.

: VENTURA SILVA, Sabino, DERECHO ROMANQ, Editorial PORRUA S.A., Novena
Edicion, corregida y aumentada, México 1988, p 357

! FLORIS MARGADANT S Guillermo £}, DERECHO PRIVADO ROMANQ. Editorial
Esfinge S.A DECV | Décima Quinta Edicion. corregida y aumentada, México [988, p.p. 410, 411
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Arrendamiento de cosas.
" Formaeion y elementos esenciales del arrendamiento. El arrendamiento es up contrato
perfecto por el solo consentimiento de las partes. de cualquier modoe que se manifieste  kl
escritu y las arras que pueden acompaiar al arriendo no son mas que medios de prueba

Pero, bajo Justiniano, las nueve reglas que han establecido en éste respecto en materia
de venta son aplicables al arrendamiento

El acuerdo de las partes debe recaer sobre la cosa objeto del arrendamiento y sobre el
precio, que son elementos esenciales del contrato, el arrendamicnto puede tener por objeto
coillquier cosa. mueble v inmueble, corporal e incorporal, susceptible de figurar en el patrimonio
de los particulares Hay que exceptuar las servidumbres prediales que no pueden ser arrendadas
sint el terrena a que pertenceen ( Vipiano, 1.44.d., locat, XIX,2) y las cosas que se consumen
por el uso, a menas que sean arrendadas como cuerpos ciertos, @d pompam ef ostentationem
Pero nada nos impide arrendar la cosa ajena, pues el arrendatario puede obligarse a procurar el
disfrite del inquilino (L.946,M.,eod). El precio del alquilesr debe representar fos mismos
caricteres del precio de venta Debe ser cierto, consistir en dinero, si por el dislrute de una cosa
se ha prometido una remuneracion de otra naturaleza, no hay mas que un contrato mominado
Sin embarga, cuando se trata del arrendamiento de un fundo de tierra, la renta podia ser fijada
en ¢specie. asi también el precio debe ser serio. " (*)

Como se puede apreciar, los romanos contemplaban como un elemento esencial, el
consentimiento de 1as partes, considerandoto perfecto, con el 80lo consentimiento de las mismas
y el abjeto por el cual se iban a crear derechas y obligaciones entre ambos coniratantes, asi
también ya consideraban el precio, existiendo en la actualidad, como elementos esenciales, tanto
el consentimiento como ¢l objeto .

Consideramos importante la disposicion que contemplaban los romanos respecto a que
fas servidumbres prediales no podian ser arrendadas sin el terreno a que pertenecen, pues éste
presupuesto no se encuentra contemplado en el Cadigo Civil del Estado de México, mismo
ordenamiento yue se deberia incluir, ya que cxisle una laguna en fa lev. en cuanto se de en
arrendamicnto un terreno que tenga una servidumbre

Guillermo Floris Margadant seiiala que éste conlrato, era muy frecuente en tiempos
imperiales, (en el siglo | de nuestra era, Roma conlaba con unas 50 000 vecindades, objeto de
arrendantiento, y solo 2 000 casas aisladas. Sin embargo, la proteccion del arrendatario se
muestra por pritiera vez, a fines de la época clasica, y solo en materia de arrendamiento
agricola, con la remissio mercedis)

“La locatio-condnctio rerym.- Es un contrato por el cual el locator se obliga a
proporcionar a otra persana, el conductor, ¢l goce temporal de una cosa no consumible, a
cambio de una remuneracion periadica de dinero. £1 precio del arrendamiento debia consistir en

PETIT. Fugene gg. ¢it pp 401. 402,
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dinero. debia ademas estar determinado y ser razonable y serio una renta es un sesterciv por
mes pardg una casa normal. convertiria ¢l arrendamiento, por su 'falta de seriedad”, es una
donacion y no podia tener por objeto sino bienes no consumibles " (*)

Para e jurista Sabino Ventura la " locatio conductio rerum - Mediante éste acto, el
locator se obliga a proporcionar a otra persona (conductor) el uso y disfrute temporal de una
cosa, a cambio de una remuneracion en dinero, se perfeccions solo consensu y €éste recae sobre
el objeto y preciv Hamada merces, que son elementos esenciales del contrato. El arrendaniiento,
podia recaer sobre tadu clase de cosas, con tal de que no fueran consunibles y que se hallaran
en ¢l cumercio, ¢l precia (merces) debia ser en dinero, salvo el caso de la colonia partiaria
(arrendamiento de un fundo fructifera  en que la merces podia consistir en una parte de los
frutos), v ser tambien (el precio), cierto y verdadero. El arrendamiento de finca urbana se flanio
inguilinus, en cambio, el predio rural eofomus " (°)

}.og dos autores menciunadas en sus conceptos de 1a locatio conductio rerum, coinciden
en que lus elementos de validez de este contrato eran el consentimienta, el objeto y el precio, asi
también, es en Roma en donde nacio el antecedente del inquilino, nombre que en Ia actualidad
se le da a 1a persona que ocupa en calidad de arrendador un inmuceble.

Efecios del arrendamionto

* E! arrendamiento es un contrato sinalagmatico perfecio que produce, obligaciones
reciprocas a cargo de ambas partes " (')

" Asimismo, como el arrendamiento es un contrato sinalagmatico perfecto, da lugar a
obligaciones y derechos reciprocas. " (")

" Kste contrata se perfecciona por el mero consentimiento de las partes, y que, ademas
san bilaterales y, por tanto bonae fidei. " (7)

Ed contrato de arrendamiento se encontraba dentro de los denominados consensu, que
era los contratos que se celebraban entre ambas partes y se perfeccionaban por el mero
consentinientu y existia este contrato desde que hay acuerdo de la renta a la cual ellos lamaban
merces, esta situacion en la actualidad va no es muy frecuente que suceda pues el arrendador
hay en da prefiere celebrar on contrato por escrito para salvaguardar sus intereses en caso de
que el inquilino se nicyue a pagar la renta.

FLORIS. MARGADANT § | Guillermo gg. ¢it. p.p. 4104 412
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Pero volviendo a la antigua Roma. cuando se celebraba ef contrato de arrendamicnto se
daba nacimiento a obligaciones de buena fe y que en caso de incumplimiento servia para
reclamar los resultados de ese contrato ya fueran buenos o malos, de lo anterior podenws
conchir que los efectos que se contemplaban en el derecho romano respecto al contrato de
arrendamicento han servido camo un antecedente impartante en ¢f derecho actual y aiin cuando
se ha modificado en algunog presupuestos, aun conserva la esencia

Obligaciones del arvendador.
" Debe procurar al inquilino el uso y distrute de la cosa durante el tiempo que perdure
¢l arrendamiento. Su obligacion se reduce a esta fonula. praestare comductiori fruit licere
(Ulgiano, L.,Pv. D, locad X1X,2). k] arrendatario tiene derecho a usar de fd cosa y recoger los
frutos que 30lo adquiere, para procurar al arrendatario del goce de la cosa arrendada, el
arrendador debe entregarsela, siendo esta vna muda traditio, debe garantizar al arrendatario
contra fa eviccion, debe indeninizarle si enajena el inmueble arrendado En éste caso, e
arrendatario que no tiene derecho real oponible a los terceros puede ser expulsado por el
adquirente, a menos de una clausula contraria inserta en la venta. Pero tiene derecho a reclamar
al arrendador danos e intereses. El arrendador debe también garantia al arrendatdrio por razon
de lus defectos ocultos que disminuyen la utilidad de Ja cosa arrendada;. pero fas acciones
edilicias creadas para la venta no son aplicables al arricndo. La actio conducli, basta al
arrendatario.

El arrendador es responsable no salamente de su dolo sino también de toda falta, pues
esta insertado en el contrato
Pero no es responsable de los casos fortuitos. " (")

Para Guillermo Floris " las obligaciones o deberes del locator, reclamables mediante la
achio conducti, esan

a) entregar al arrendatario la cosa arrendada

b) responder de los daios y perjuicios, en caso de eviccion o de vicivs ocultes del objeto

c) responder de los dafos y perjuicios que el mismo causara al arrendatario por su propia
conducta o por la conducta de la persona sobre quienes tuvieran influencia

d) pagar las reparaciones necesarias, mientras que el arrendatario respondia de las
pequeas reparaciones que el uso diario hacia necesarias ' (')

Sabino Ventusa sefiala como obligacivnes del locator *  El arrendador estaba obligado a
entregar al arrendatario la cosa y a ponerld a su disposicion, para que pudiera usarla y disfrutarla
segun lo convenido en el contrato; no podia modificarla o alterarla. Debe hacer a i cosa las
reparacivnes necesanias para su conservacion.

PETIT, Eugene. gp, §it. p.p. 402, 403
F1.ORIS MARGADANT §.. Guillermo gg, ¢ig. pp 412,413
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Responder de los dafios y perjuicios en caso de eviccion o de los vicios ocultos que se
causaran al arrendatario. Tamhicn estaby obligado a reembolsar al conductor las gastos
necesarios v Gliles que hayan hecho a la cosa Soportaba igualmente la perdida de la cosa, es
decir, si ¢sta perecia por caso fortuito. 1.a merma patrimonial es para el arrendador  pecubium
est locataris ). Para exigir al locator el cumplimienta de sus obligaciones, el conductor tenia a
su disposicion la actio conducti " (')

De las obligaciones mencionadas podemus apreciar, que los romanos hablaban del
arrendamiento de una manera genérica pues no se precisaba cuales de estas obligaciones eran,
aplicables al arrendamiento de bienes inmuebles Ya en el derecho moderno se establece un
apartado especial en el contrato de arrendamiento y precisamente en el articulo 2266 del Codigo
Civil del Estado de México, en donde se seialan las obligaciones del arrendador y en nuestra
opinion éste articulo se le deberia adicionar camo obligacion del arrendador, la de pagar las
reparaciones necesarias, mientras que el arrendatario respondera de las pequeias reparaciones
que el uso diario haga necesarias, disposicion ésta que contemplaba el pueblo romano,
estimando que si bien es cierto, que el arrendatario paga una renta mensual por el uso de la
localidad arrendada, también lo es que disfila de la misma y por lo tanto es justo que haga las
pequedas reparaciones, y si las mismas fueran gravosas para el arrendatario, reembolsarle los
gastos o en su defectn, hacerle una reduccion en la renta, dependiendo del gasto que haya
erogado.

Obligaciones del Arrendaiario.

" El arrendatasio debe pagar el precio convenido, merces, y debe, como ¢l
comprador, (ransferir su propiedad al arrendador. Pero la merces no consiste en un precio
Unico, pagadero en una sala vez toda la duracin det arriendo. Se descompone de una serie de
prestaciones periGdicas, cada una de las cuales, llamada pemsio, silo es exigible en el plazo
convenido, que ¢ra al final de cada afo. Cuando ¢l colono de un fundo rural ha hecho mala
cosecha por caso fortuito o fuerza mayor, tiene derecho a una reduccion del alquiler al afto,
salve cumpensacion con los afios siguientes, si dan un excedente en cosechas El arvendatario
esta obligado a restituir la cosa arrendada al expirar el amiendo. Es responsable de todo
deterioro sobrevenido por dolo o culpa suyos; el arendador puede exigir la ejecucion de las
obligaciones del arrendatario ejercitando contra ¢l la actio bocesi " (V)

Floris Margadant sedala como obligaciones del conductor Los deberes del
conductor. sancionados por la actio locati, eran;

a) pagar la rema. Salvo acuerdo en contrario, esla se pagaba por periodos vencidos,
postnumerado. Segan la dogmatica romana en casa de una promesa de prestacion de servicios o
de la entrega de un objeto a cambio de una remuneracion en dinero, dicha presiacion o dicha

2 VENTURA SILVA, Sabino. g ¢it p 358
" PETIT, Eugene op. ¢it. p 403
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entrega debian preceder a la del dinero, si las partes no habian convenido lo cantrario En otras
palabras, al que debia el objeto o los servicios. le correspondia ¢l primer paso en la gjecucion del
contrita como se deduce de D.719.2.24.2.

b) Servirse del objelo, de acuerdo a su destino normal. y cuidarlo como buen padre de
familia, haciendu por propia cuenta las reparaciones pequeias

Si ¢l objeto de ia locatio-comductio era un predio rural, este deber implicaba que ¢l
arrendatario debia cultivar el terreno aplicando una sana técnica agricola, y no debia agotar la
tierra

La responsabilidad del arrendatario por éste deber. era bastanle grave: era responsable
de dolo, culpa grave, pero también culpa leve, ya que ambas partes se aprovechaban de éste
contrato

¢) Devolver el objeto, cuando terminaba ¢ arrendamiento. En garantia de éstos deberes
del couductor, el locator tenia una hipoteca legal y tacita sobre los invecta et illista, es decir,
ganado esclavos, instrumentos, mobiliario, ete., que el inguilino hubiera introducido en un
innweble rentado.

Uny figura especial era la relocalio sdeito (0 sea, reconduccidn tacita). Cuando
terminaba el plazo previsto en ef contrato, y las partes continuaban comportandose coma si el
contrato estuviera todavia en vigor, €ste se tenia por prorrogado en fas mismas condiciones,
pero sin plazo determinado, hasta que una de fas partes manifestase su deseo de terminar la
refacion de asrendamiiento. Sin embargo si se trata de un predio rural, esta rebocasio scita se
hacia siempre afto por aho, a causa del ciclo anual que caracteriza fas fabores agricolas.

El subarriendo estaba permitido, salvo acuerdo en contrario.

El riesgo para casos fortuitos pesaba sobre el Jocabor. No solo para el conductor
terminaba la obligacion de pagar la renta el mismo dia en que el objeto se perdiera, sino que,
ademas en caso de una mala cosecha, el kocadow estaba obligado a una remissio mercedis...*

(]

Sabino Ventura cita como obligaciones def conductor fas sigiientes: " .Estaba obligado
a pagar la merces convenida, pero ésta no era anica, ni se cubria en una sofo oportunidad, sino
consistia en una serie de prestaciones periodicas, gue eran exigibles en un plazo sedalado de
antemano. Cuando fa cosa se hacia imposible para el uso convenido por eventos graves
(inundacian, terremotos, sequia, etc) el arrendatario no estaba obligado a pagar la renta; asi, si
el arrendatario recaia en un periodo rustico y el conductor obtenia mata cosecha, fa merces se
reducia proporcionalmente. remsissio mercedis. Debia servirse de Ia cosa, segtin su destino
normal y cuidarla como un buen padre de familia; y hacer ademas por su cuenta las reparaciones
pequedias, pues las necesarias correspondian al arrendador.

Por Gltimo, tenia que restituir la cusa al focator al término del contrato. El conductor
respondia de todv deterioro que por su culpa o dolo, sufia la cosa.

H FLORIS MARGADANT §., Guillermo g, gig pp 412a44
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Estaba permitido que el arrendatario subarrendara fa cosa, a no ser que hubiese
prohibicion Ademas ta ley cancedia al arrendador una hipoteca ticita sobre l0s invecid ef ithata
(ganada, esclavas, instrumentos, etc)) que el conductor hubiese Hevado al inmueble. Para exigir
al conductor cumplimiento de sus obligaciones, €l conductor tenia la actio focadi

Se tiene ta relocatio tdcita cuando termina el plazo ded contrato de arrendamicnto,
pero las partes continian obrando como si estuviera vigente, entonces, se estima prorrogado
bajo [as mismas condiciones, como se pacta primitivamente.

Tratandose de fincas rusticas, la renovaeion ticita o tacita reconduccion, se traduce en la
prarroga de un aio.

En las fincas urbanas la prorroga no tiene duracion determinada. " (")

Analizando las obligaciones que tenia el conductor, como era lamado ¢n Roma, par o
que hace al pago de la renta (que lamaban: pensio) esta solo era exigible en el plazo convenido,
que era al final de cada ado, esto, en nuestra opinion, en Ia actualidad no seria dable ya que los
inquilinos, sino pagan la renta que se establece que sea en mensualidades, mucho menos lo hard
al final de cada aio, pues sucede con frecuencia que el demandado alquila los inmuebles y no
verifica ¢l pago de las remtas e incluso en acasiones abandona el inmueble objeto del
arrendamiento.

Asi también consideramos muy acertada fa abligacion que contemplaban los romanos en
lo referente a la hipoteca legal y tacita sobre el ganado, esclavos, instrumentos, mobiliasios,
sicndo éste un derecho que tenia ¢l Jocator respecto al conductor, pues si no le pagaba is
pensio, entonces éste se cobraba la misma can los bienes que ¢l inquilino hubiese introducido ol
inmucble arrendado.

Este dispositivo deberia implementarse en la legislacion del estado de México pues ¢l
arrendatario o demandado muchas veces queda debiendo as pensiones rentisticas; ya que el fin
u objeto del juicio especial de desahucio es Ia desocupacion y entrega del inmueble motivo de la
fitis y no el pago de las rentas debidas y en caso de que estas se pretendan cobrar, ¢l actor
debera iniciar un juicio de paga de pesos

La legislacion del Estado de Mexico dispone en su articulo 857 del Codigo Procesal
Civil, Al hacerse el requerimiento que se dispone en el asticulo 849 se embargarén y depositarin
bienes bastantes para cubrir fas pensiones reclamadas si asi se hubiere decretado. Lo mismo se
observara al ¢jecutarse el lanzamiento. Dichos embargos solo se ordenardn a peticion de parte
hecha en forma legal, y llenandose previamente los requisitos que exige este codigo respecto ¢
depositarios. Pero éste capitulo referente al juicio especial de desahucio no menciona qué
destino tendran los bienes que llegaran a embargarse con motivo de garantizar las remtas que se
le deben al arrendador pues la sentencia solo se limita a determinar respecto la procedencia o
improcedencia del lanzamiento del demandado, pero no hace referencia a los bienes que fueron
ebjeto del secuestro, debiéndosele agregar lo siguiente: por lo que hace a los bienes que fueron
sujeios a embargo deberan sujetarse a las reglas que se establecen respecto a los remates.

B VENTURA SILVA, Sabino gp. cit, pp. 358, 159
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Por lo que se refiere a los predios rusticos en la antigua Roma se contemplaba que en
ciso de eventos graves tales como inundacion. terremotos. sequia y demas. el arrendatario no
estaba obligado a pagar la renta, sitiacion esta que consideramos se deberia implementar en
nuestra legislacion vigente en el Estado de Mexico, ya que a éste respecto seiiala que solamente
se rebajurd proporcionalmente al monto de las pérdidas sufridas, resultando esta posicion
gravosa para ¢l arrendatario pues aan cuando ha perdido su cosecha todavia tiene que pagar la
reata. considerandose injusto siendo causas ajenas a él

De los Riesgos en el Arrendamiento
' En principio fos nesgos son para el arrendador. asi si la cosa arrendada perece por
caso fortuito. ¢l arrendatario, que debe devolverla, al final del arriendo y que el deudor de un
cuerpo cierto, queda libre, por otra parte deja de pagar 1a merces, pues no es mas que la
remuneracion de su disfrute. y desde que este disfrute se hace imposible ya o debe nada, e3
pues. el arrendador guien sopurta la pérdida de la cosa arrendada Lo mismo sucede con una
perdida parcial o simple deterioro. pues el arrendatario puede obtener una reduccion de la
merees y se libra del arriendo devolviendo la cosa tal como esta

El riesgo por casos fortuitos pesaba subre el focator No solo pagandv al conductor
terminaha la obligacion de pagar la renta ¢l mismo dia en que el objeto perdiera, sino que
ademas, en caso de mala cosecha, el locatur estaba obligado. a una remissio mercediy. " (*)

Como podemos apreciar en Roma los riesgos eran para el arrendador. en nuesira
legislacion moderna (Estado de Mexico) la regulacion de los riesgos del arrendaniento ha
cambiado y es mas justa ya yue hoy ¢n dia la mayona de los riesgos se encuentra a cargo del
arrendatario contemplandose en el Codigo Civil de este estado diversas hipotesis que pueden
ocurrir respecto del inmueble objeto del arrendasmiento y consideramos que tal vez no se
contemplaban tantas disposiciones de los siniestrus que se pudieran ocurrir pues en esa época
ao existian tantos adelantos como hoy en dia tales como verbi gracia. algin producto quimico
que pudiese ocasionar algun incendio y con ello un ricsgo para el arrendatario.

La Extincidn del Arrendamiento.

* Este contrata tiene una duracion limitada, cuando termina se agota la fuente de las
obligaciones que emana de ol pero las que han nacido y no han sido ejecutadas, subsisen,
aunque hayan nacido de un contrato temporal Las causas que ponen fin al arrendamiento son
la expiracion del tiempo convenido La duracion ordinaria del arriendo de un fundo nistico era
de cinco anos, la pérdida de una cosa arrendada; el mutuo disentimiento y la anulacion obtenida
por ¢l arrendador ' ()

PETIT. Eugene, gg. cit p 103
Ibidem pp 403, 404
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Una vez que hemos analizados los modos de terminacion del arvendamiento que
contemplaban los romanos podemos apreciar que en comparacion con los que actualmente fa
legislacion del Estado de México contempla en el Cadigo Civil nu sbarcaban tantas hipotesis
como en la actualidad, pero no obstante los anterior las causas de extincion ya mencionadas
fueron un antecedente importante en los preceptos que actualmente nos rigen

Antecedentes en el Derecho Espaitol.

Tenienda tres ordenamientos juridicos
A) El Fuero Juzyo

B) Las Siete Partidas vy,

(') L.a ley de Enjuiciamiento Civil

A) La ley XI contenida en el titulo | del Libra X de éste ordenamiento legal dispone *
las tierras que sun dadas para ciertas rendas, el que tome paguela renda al sennor cada anno
coniil conviene ca non deve quebrantar el plazo e si la renda non pagare cada ano, el sennor
puede tomar su tierra quitamientre ca aquel la pierde po su culpa, que non quiere pagar la que
prometio. " (")

Cumo se aprecia en éste dispositivo, a semejanza del derecho romano, la renta debia
pagarse cada ado, pero con la diferencia de que era suficiente con que el arrendatario dejara de
pagar la renta solo un ado para que el arrendador pueda tomar su tierra libremente en tanto que
en aquel. como ya lo vimos tenia que esperar dos afos para ejercitar la actio locati

Por otra parte, la ley XV del referido ordenamiento, nos expresa que las contiendas se
resuclven mediante juramentos que se hagan delante de testigos coma el medio idoneo para
acreditar sus derechos de fo que se deduce que en este ordenamiento no existia el juicio especial
de desahucio, puesto que bastaba que et arrendados jurara ante la presencia de algunos testigos
que el inquilino le debia mas de un ao de rentas para quitarie fibremente el inmueble arrendado.

B) Las Siele Partidas.
' Asi también encontramos olrus antecedentes en las Siete Partidas def Rey don
Alfonso el Sabio, cuya ley V. Titulo Vili de la Partida Quinta disponia

omo el seRor de la heredat 6 de la cosa puede echar della ol arrendador que la
arvendd o las logo, sin non guisiere pagar lo prometic

Cuando el inquilino dejare de pagar la renta en los planos convenidos o a mas tardar al
finalizar el alo. a partir de entonces el sefor de la casa puede echarlo de elfa sin consideracion

b va Fuero Juzge en Latin y Casteflano. Cardenas Editor v Distribuidor fa Real Academia

Espaitota, Madrid, vap 165
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alguna, ademis puede retener las cosas que hayan introducido en el inmueble arrendado para
que garanticen los menoscabos que haya suliido este. o para garantizar el pago de las rentas
adeudadas. pera esto lo debera hacer ante la presencia de los vecinos, elaborando un inventario
de las cosas retenidas para evitar ser acusado de la comision de algin delito no obstante lo
anterior cuando el arrendamiento se celebro con una vigencia de cuatro a cinco aftos, no serd
suficiente conque se adeude un ado de renta. pues en éste caso el arrendador debera esperar a
yue le adeuden por lo menos dos aftos para proceder al lanzamiento a costa del propio inquilino.
sin necesidad de promover en su contra juicio alguno ()

Este ordenaniiento se encuadra inucho a lo que actualmente establece el articulo 857 de
la legislacion vigente del Estado de Mexico pues se puede considera como el antecedente del
fanzamiento y de la retencian de bienes para garantizar las rentas adeudadas, teniendo ademas el
acicrto de prever la retencion de lus mismas para los menoscabas que sutra ¢ bien inmueble
pues en la actualidad sucede que el inquilino no abstante que no paga las rentas, todavia hace
desperfectos en la localidad objeto de arrendamiento, situacion ésta que deberia contemplar
nuestra legislacion procesal del Estado de Mexico Asimismo, ya se contemplaba que se
inventariaran las cosas que iban a ser objeto de retencion como actualmente se realiza por el
ejecutor al realizar la diligencia del juicio especial de desahucio con embargo

€) Ley de Enjuiciamiento Civil de 1835,
" Este ordenamiento se caracteriza por ser uno de los més elaborados y completos, tan
o3 asi ue tiene un titulo denominado " juicio especial de desahucio” en el cual se contiene una
regulacion especifica de los juicios relativos al arrendamiento.

Este cuerpo legal nos expresa que el juicia de desahucio puede fundarse en cualquicra de
las siguicntes causas:

1 - En ¢l vencimientu del plazo fijado en ¢l contrato o ¢f que fija la ley para aquettos de
termino indefinido.

2 - En no pagar ta renta

3- Por incumplimiento a cualquiera e las clausulas pactadas en el contrato de
arrendamiento respectivo.

Fste ardenamiento sefialaba un procedimiento especial para cuanda la accion se funda en
la causa marcada con el ntmero uno y un procedimiento que pudiéramos lamar ordinario para
cuando se funde en cualquiera de las otras dos causales, pero no detallaremos este
procedimiento por no ser materia de este trahajo; lo que si creemos conveniente hacer notar es
que independientemente de fa causa en que se¢ hubiera fundado la accion, si ésta se declarara
procedente, se apercibia al demandado de ser lanzado a su costa si no desocupaba
voluntariamente dentro de los siguientes términos. ocho dias si se tratare de finca destinada a
habitacion que ocupe el demandado o su familia, quince dias cuando se trate de establecimiento
comercial, veinte dias si fuere rustica, y de inmediato en cualquier otro caso, pudiendo embargar

i

s/a Rey Don Alfonso X "siete Partidas T 11 Cardenas Editor y Distribuidor, Imprenta Real ,
Madrid vap.p 373 a 380
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bicnes del inquilino para garantizar ¢l pago de tas costas del juicio, pero no para garantizar ¢l
pago de las rentas. la sentencia era apelable en ambos efectos. asimisma el demandado puede
reclimar en la vig incidental. la entrega de determinadas cosas que se Je hayan quitado al
momento de verificarse el lanzamiento " )

Entances podentos afirmar que la fey de enjuiciamienta civil no contempla el juicio
especial de desahucio actual, pues si bien ey cierto que dentro de la causa Tundatoria la de no
pagar 1a renta, también lo es que ninguno de sus preceptos nos determina cuantos meses o afias
debe de abstenerse de pagar el arrendatario, para que sea procedente [a accion y no se establece
las causas por las que se dara por terminado el procedimiento cuando el arrendatario pague la
renta adeudada, por lo que. mas que un juicio especial de desahucio se refiere a un juicio de
reseision par incumplimiento a lo pactado por las partes

En cuante a los términos que sedalaba ésta legislacion en vuestra apinion son niny
favorables pues por la naturaleza de éste juicio requiere que asi lo sean par ser un
procedimiento especial, pues de lo contrario resultarian inatites, tardios e ineficacey

No obstante lo anterior dichn ordenamiento juridico espaiol, fue fa principal fuente de
insprracion de la mayoria de los codigos de procedimientos civiles de los paises
hispanoamericanos

Anlecedenties en ¢l Derecho Mexicano,

Cadigos de Procedimientos Civiles de 1872, 1880, 1884y 1932

*  El primer antecedente del que arranea nuestro actual juicio o proceso especial de
desabucio es 1a ley de las Cortes espaiioles de 8 de junio de 1813 que fue objeto de una serie de
reformas pero conservando la intencion de estructurar un procedimienta en relativa forma de
juiciv, breve, sumario, o especial.

Codigo de 1872,

La ubservancia de la citada ley peninsular se prolongd desconsiderablemente en la
Republica, y, con mas o menos variantes se incarpord la institucién procesal dicha, a la
legislacion patria en el Cadigo de Procedimientos Civiles promulgado por el presidente
Schastian Lerdo de Tejada, el dia 15 de agosto de 1872, entrado en vigor trece meses después
de su publicacion, o sea el dia 15 de septicmbre de 1873, con su modalidad de adicionarlo con
o que se¢ lamo Ley Transitoria, compuesta de dieciséis articulos que llamariamos ahora
simplemente "transitorios" y precursor ¢l Codigo de Procedimientos Civiles del Distrito Federal

Ley de Enjuiciamiento Civil, comentada y explicada " José Mania Monresa y Navarro lgnacio
Miguel y José Reus, Tomo 11, Imprenta e la revista de legislacion a cargo de ] Morales Madrid,
1859 pp 5142547
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y Territorios de la Baja California, vigente a partir de 1884, el mismo dia y mes de su inmediato
antecesor

En este ultimo ordenamiento. el juicio de desocupacion fue verbal o escrito, segin la
cnantia de las rentas v su importe en un afo. se dividia en periodo de lanzamiento consecutivo a
la peticion del arrendador fundada en la sola fakta de pago de un mes y la etapa de oposicion de
exeepeiones, contradiceion de la instancia, o juicio propiamente dicho, en el conceplo de que,
suponiendo probada alguna defensa, la ley otorgaba al leso por el desahucio, la facultad de
demandar al actar los daflos y perjuicios que se le hubicren irrogado, s na habia podido
acreditarlos en ¢l mismo Btigio. aunque, en o esencial, estuvo también inspirado en la
legistacion espafiola de 1855, tomando con esto el procedimicnto espaiol, en forma definitiva,
de naturalizacion en el Mexico Independiente " (')

Analizando esta legislacion consideramos que contiene dispusiciones acertadas pues
prevé que la sala falta de paga de una mensualidad podra decretarse el lanzamiento, disposicion
ue deberia implementarse en la legislacion que actualniente rige al Bstado de Miéxico, pues el
juicio especial de desahucio es precisamente eso, especial ya que el legislador le concedio ese
caracter por la prontitud que requiere el mismo de ser resuelio. razon por la cual seria un acierto
en la legislacion de referencia, ¢n lu referente a la facultad que tiene el arrendatario para
demandar al actor, los daflos y perjuicios que le hubiera ocasionado el arrendador, resuita
benefica para el arrendatario, pues en la actualidad sucede que el asrendador sin causa
justificada se niega a recibir las rentas, con el proposito de lanzar a su inquilino, causindole con
esta demanda perjuicios al mismo.

Y continuando con las disposiciones que contenia esle cOdige encontramos que el juicio
sumario sobre arrendamiento se localizaba en el capitulo I, titulo V1IN, del cual solo haremos
mencion del juicio materia del presente trabajo y que en su articulo 891 indica: *  son juicios
sumarios.  (racciones 4o.- los que versen sobre pago de rentas, desocupacion de predios
riisticos o urbanos, o sobre cualquier olra cuestion relativa al contrato de arrendamiento. " (')

De lo anteriormente sefialado se puede apreciar que éste juicio se enconiraba en el
apartado de los juicios sumarios, a los cuales en la actualidad el legislador les ha dado ¢l nombre
de especiales, pues presentan caracteristicas diferentes a los juicios ordinarios y su tramitacion
es breve, singularizada, para solucionar de una manera agil los procedimientos que por su
naturaleza necesitan una solucion inmediata como o es, el caso del juicio especial de desahucic
en ¢l cual lo que se pretende no es el pago de las pensiones reclamadas, sino la desocupacion del
local objeto del arrendamiento.

; DOMINGUEZ DEL. RIO. Alfredo CON
) PROCESAS. CIVIL Editorial Porria S A, México 1977 p p 365 366, 367,
u DUBLAN, Manuel v LOZANO, José Maria

W
CIVILES DFE 1872, Colecoon completa de las disposiciones legislativas expedidas desde la
independencia de la Republica tomo XH wa p. 294
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Sin embargo. debido a que éste ordenamiento contenia disposiciones vagas. imprecisas y
hasta cierto punto injustas, el mismo fue derogado al entrar en Cadigo de Procedimicatos
Civiles de 1880

Codigo de 1880.

Posteriormente el codigo de 1880 sustituyo al de 1872, fue expedido por el presidente
Don Porfirio Diaz el 15 de septiembre de 1880, ¢l cual no sufrio reforma alguna en cuanto a
juicios sumarios. Pero se aclara que, en lo esencial, siguio los principios de fa ley de
enjuiciamiento espafola mencionada, a pesar de las reformas, adicionales. aclaraciones o
supresiones que fa comision que fo redacto lleva a efecto.

" Este Cadigo le da al juicio de desocupacion de predios nisticos o urbanos el caricter
de juicio sumario ( articulo 833, fraccion 1V ).

E! capitulo 11 del Titulo refativo a los juicios sumarios del citado codigo, compila las
disposiciones referentes al juicio de desocupacion que. entre otras razones puede fundarse en fa
falta de pago de una sola de las pensiones o de las que hubiera convenido expresamente
(articulo 851, fraccion 111).

La demanda de desocupacion fundada en la fraccion 111 del articulo 851,

tenia dos periodos.

1. El de providencia de lanzamiento, que ajustara a las reglas generales niarcadas en los
articulos siguientes y

H E! que es propiamente el juicio. cuyo procedimiento se ajustara a las disposiciones
sobre juicios sumarios o verbales, segun su cuantia

Esta legistacion fue sustituida por el codigo del 15 de mayo de 1884, con la aclaracion de
que la razon de su sustinicion quiza haya sido la que en Espaita habia sido derogada la ley de
enjuiciamiento de 1855, y en su lugar publicada el 3 de febrero de 1881 laley de Enjuiciamiento
Civil, pero cabe advertir que ¢l codigo de 1884 volvio a ser una copia de la nueva ley espaitola
citada.. " { )

Como podemos apreciar en éste codigo se continuo dandole el caracter de sumario al
juicio de desocupacion (como o llamaban en este codiga). siendo regulado de forma imprecisa
pucs la demanda se podia fundar en la falta de pago de una sola de las pensiones o de las que se
hubieren convenido expresamente, en cuanto al primer «Krmino es muy dceptabie ya que
finalmente éste juicio era catalogado dentro de los juicios sumarios, pero el segundo término
que establece que 1a demanda deberia fundarse en la falta de pago de las pensiones que se
hubieran convenido se encuentra fuera de 1a prontitud de 1a imparticion de justicia pues lejos de
ser un procedimiento rapido, en éste caso se hacia tardio y complicado

¥ ARELLANO GARCIA, Carlos
Porrua S A, Meéxico, 1987. p p. 30, 31

18 Editorial
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Codigo de 1884,

Ll cidigo que siguio fue el de 188 expedido por Don Manuel Gonzalez el 15 de mayo
de 1884 ¢f cual comprende al juicio sumario en ¢l Libro Segundo, Tituto 1, Capitulo 11, y que
se encuentra contenido en el articuto 919, encontrindose formado por trece fracciones y que
anicamente haremos mencion a la qie nos interesa, para los fines de la presente investigacion y
e dice " - las que versen sobre el pago de rentas, desacupacion de predios nisticos o
urbanos o sobre cualquier otra cuestion relativa al contrato de arrendamiento (para concluir
ordenandu) las disposiciones de éste articulo solo comprenden los juicios que deban
substanciarse por eserita, observandose pasa lo demas, lo dispuesto en el capitulo 1T de éste
Titwbo, () v

En prmer lugar. para determinar i el juicio se tramitaba en forma verbal o escrita, se
deberia de computar ¢l importe de las pensiones retisticas de un afto y si ¢l intesés del negocio
no excedia de mil pesos. el juicio era verbal, en caso contrario seria escrite Determinacion esta
que sirvio de antecedente ya que en el derecho maderno para determinar si el juicio se va ha
tramitar en un juzgado de primera instancia o en cuantia menor (como son llamados en ¢l
Estado de Mésico), se deberd computar el importe de las pensiones rentisticas de un ado, con fa
difercucia que independientemente def juzgado que cunazea det asunto este tendra que ser en
forna escrita

" Clasificado como extravrdinarios, ain cuando sin ser mas especial, el Codigo de
1884 regulaba un juicio verbal con dos modalidades: una ante los jueces menores y de paz y
otra ante los de primera instasicia, cuantitativos de quinicntos y mil pesos respectivamente .°
(B

" En cuanto al procedimiento que seguia cada uno de ellos, la competencia para los
jueces menores, es que conocian de aquellos negocios cuyo interés pasaba de cien pesos, pero
nu de quinientos pesos; en los cuales se llevaba el mismo procedimiento que ante los jueces de
primera instancia

Pero si el interés del negocio excedia de cien pesos, entonces ¢l juez menor libraba una
arden al demandado. para que compareciera dentro de los tres dias( articulo 1080), a contestar
fa demanda. si no comparecia se tenia por contestada en sentido negativo y se abria el juicio a
prueba (articulo 1082); pero en el caso de que si se presentara el demandado y no el actor, se le
imponia a ¢ste una multa de $ 1. 00 a $ 5. 00 pesos y se aplicaba al demandado por via de
indeinnizacion. Para el caso de que comparecieran ambas partes, exponia primero el actor su
demanda, luegu el demandado su contestacion y se seiialaba dia para el desahogo de pruchas y
alegatos, dictando la sentencia en veinticuatro horas

" MATEOS ALARCON, Manuel. CODIGO DE PRCEDIMIENTOS CAVILES YIGRNTE

EN EL [)ISIQJ_[_O_!‘L‘J RAL Y TERRITORIOS Con las reformas introducidas por [a ley de
arganizacion de iribunales v su reglamenta. Editorial Herrero Hermanos, Sucesores, Novisima
edicion. México, 1913 p. b1

" ALCALA-ZAMORN Y  CASTILLO, Niceto. L :

NO. Temo b Edintorial Pormia § A. México 1976, p. 155,
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l.os jueves de paz. conucian de las negocios cuye interés no excediera de cincuenta
pesos de la manera prescrita para los jueces menures en los negocios cuya interes no exceda de
cienpesos "( ")

Los jueces de primtera instancia conacian de los negacios enyo interds era de quinientos
pesas, perd na de mil pesos

Para estos, asi como para los jueces menores, (en lus negocios que la cuantia no exceda
de quinientos pesos). se mandaba emplazar al demandado para que compareciera en tres dias, v
sh se presentaba éste y no el actor, se le imponia una multa de $ 5. 00 a § 10. 00 pesos, que se
aplicaba por via de indemnizacion al demandado. Si comparecian las partes redactaban ante ¢
juez su demanda y contestacion, si se oponjan excepciones difatorias o pruebas, se abria un
térming de ocho dias, concluido el término probatoriv, se hacia la publicacian de probanzas,
quedando los autos en la secretaria cinco dias para cada parte, transcurrido dicho término se
citaba para audiencia de alcgatos en tres dias, y la sentencia se pronunciaba dentro de ocho dias

Al analizar este ordenamiento juridico ya se establecia que para delerminar si of juicia se
iba a tramitar en forma verbal o escrita deberian de compularse las pensiunes rentisticas de un
aflo, luego enlonces, aqui ya se puede apreciar fo que en la actualidad es comucido como 1a
competencia por cuantia, aqui ya existe el acierto del mencionado codige de empezar a
catalogar los litigios desde un punto de vista cuantificable.

Ademas el procedimientv que seguian era muy aceptable pues en este cadigo la
tramitacion de este juicio era brevisima, luego enlonces éste se ajusta a las caracteristicas
esenciales de los juicios sumarios aparte de que en el presente cuerpo Jegistativo habia una
ventaja o beneficio para el demandado, que o era la indemnizacion que se le hiciera con mativo
de la no compareeencia del actor, beneficio que en fa actualidad ya ao tiene vigencia y en
auesira opinion deberia de seguir existiendu pues de esta manera la parte actora de veria
obligada a comparecer ante ¢l juzgado, pucs de lo contrario se hasia efectiva fa indemnizacion.

Finalmente, ¢f codigo de procedimientos civiles de 1884 fue substituida por el codigo de
procedimientos civiles de 1932

Codigo de 1932,

" B Cadigo de Procedimientos Civiles del Distrito Federal del 29 de agosta de 1932,
todavia vigente en dicha entidad, y ef cual ha servida camo mudelo a {a inayor parte de los
codigos estatales. Este codigo fue elaborado por una comision integrada por Gabriel Garcia
Rojas, Jusé Castillo Larrafaga y Rafael Gual Vidal, basanduse en fos precedentes Cadigo de
Procedimientos Civiles del Distrita Federal de 1872 1880 y 1884, asi como el Cadigo de
Pracedimientos Civiles del Estado de Pucbla de 1880 (conncido coma el Codigo de Béistegui,

“ MATEQS ALARCON, Manuel. gp. tit p 208
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en alusion autor del proyecto respectivo), eodigo que. a su vez wvo ifluencia de las leyes de
enjuiciamiento Civit espanolas de 1855y 1881 " (')

Este codiga carece de exposicion de motivos ya que por facultades extraardinarias
concedidas al ejecutivo, este expidio ol Codigo de Procedimientos Civiles que fug promulgado
el 29 de agosto de 1932y que entro en vigor el priniero de octubre de 1932

Se encontraba formado por 939 articalos y el arrendamiento s¢ regia por el juicia
suntario. regulado por el articulo 430 en su Iraccion i que se refiere a los juicios que versen
sobre cualguier cuestion relativa a Ins contratos de arrendamiento o alquiler. deposito y
comodato. aparceria transportes y hospedajes ' (™)

Ei juicio de arrendamicnto se regia por el juicia sumario, el cual se encontraba en el
titulo séptimo, abarcando de los articulos 430 af 442

Ei cual se inicia con un eserito de demanda, se carria tragtado al demandado por un
termino no mayor de cinco dias para que produjera su contestacion. De ésta se dara traslado al
actor para la réplica por tres dias y de ella por un término igual al demandado por duplica
(articuio 433)

Las pruebas se ofrecian en los escritos que fijaban la controversia (articulo 434), desde el
dia en que s¢ mandaba emplazar. se fijaba dia y hora para audiencia de pruebas y alegatos, la
que nanca se celebraba despues de los treinta dias sigiientes al emplazamiento (articulo 435).
despucs se pasaba a la admision de las pruebas ofrecidas, la recepcion y practica de las pruebas
se hacia oralnmente, jos alegatos eran verbales (articulo 437), y la sentencia se dictaba en la
audiencia misma, si habia pruebas voluminosas se concedia un plazo de tres dias para dictarla
{articulo 439)

Para el caso de que se opusiera fa falta de personalidad no se interrumpia el curso del
juicio y en |3 audieacia se iniciaba con las pruebas de la excepcion y ahi mismo se resolvia, para
el caso de que se desechara la excepeion se continuaba con el juicio. pero si era procedente, se
suspendia fa aadiencia (articulo 438); es decir, incidentes se resolvian oralmente (articulo 440).
ao se concedia término extraordinario de pruebas y no eran admisibles la reconvecion o la
compensacion, sino solo cuando las acciones en que se fundaran, también estuvieran sujetas a
jJuicto sumario (articuo 442)

' Este codige suavizo asperezas y establecio la oportunidad para ¢ arrendataria de
excepcianarse contra la orden o decreto de lanzamiento, solo que con limitaciones, las
excepeiones no han podido ser mas que las de pago y las de no haber podido disfrutar total o
parctalmente de la cosa, por caso fortuito. fiuerza mayor o eviceion, asi como que por causa de
reparaciones se prive al inquilino def uso del inmueble * (7))

: OVALLE FAVEL M lose

edicion, Meéxico 1989, p 30

‘"‘ "Gedi intie iy

septiembre de 1932, toma | XXIV, numero nueve p |
DOMINGUEZ DEE RIO. Alfredo o, ¢it p 367

. Editarial Harla Segunda

, publicado el 10 de
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Como ya hemos mencionado efectivamente el codigo de 1932 del Distrito Federal ha
servido como madelo de los codigos estatales entre estos el del Estado de Mexico

En este codigo a comparacion del de 1880, va se amplia ¢l termino para dar contestacion
a la demanda a cinco dias

Incluso se hablaba de la replica en la cual debena referirse a Jus hechas afinmados por o
demandado en su contestacion y a su ves ¢f juez aceptaba fa denominada duplica que era la
referencia a fos hechos consignados en L réplica, en la actualidad estas figuras ya se encuentran
retormadas a partir de 1967

Asi también consideramos que estas figuras mencionadas en caso de que aiun fueran

cuntempladas en nuestra fegislacion. no serian aceptables en ¢l juicio que nos acupa pues harian
tardio éste provedimicnto, cuando de lo que se trata es de concluirlo lo mas rapido posible.

En este ordenamiento ya existe la oportunidad de excepcionarse cantra fa orden de
lanzamiento, claro con fas imitaciones gue s¢ mencionan, las cuales han servido de antecedente
en nuestra legislacion del Estado de Mexico
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JVIL Y COMERCIAL. 1omo VI Editorial Ediar soc anon editores. Argentina 1981. p. 55.
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2 NATURALEZA JURIDICA DE ESTE JUICIO

Considero necesario mencionar algunas opiniones de antores connotados emitidas al
respecto relacionadas can éste tema

Hugo Alsina. establece que la ley protege la propiedad en sus diversos modos de
actuacion en la vida juridica por distintos medios. ¢l daminio por la accion reivindicatoria. la
pusesion. pur las acciones posesorias la tenencia por los interdictos y el uso, por el juicio de
desahucio. " (")

En la escala de los modos de proteccian de fos bicnes, ¢l juicio de desalojo se
encuentra en el Gltima lugar; pero en la practica del derecho es de aplicacion tan frecuente o
mas que cualquiera de los otros. dadus las exigencias del mundo actual v a los problemas
ocasionados por la expansion demografica y la concentracion desorhitada de habitantes en los
centros urbinos y grandes capitales.

En resumen, dicho tratadista concluye que ¢f juicio de desalojo se encuentra entre las
juicios especiales de naturaleza sumaria, cuyo objeto es reintegrar en el uso de fa cosa a quien
reclama su libre disposicion, excluyendo a fus que ningun titulo pueden invocar para su
ocupacion, y concluye que es necesariv estabfecer. a fin de precisar las conceptos, que no se
trata de un procedimiento de ejecucion, como se ha dicho alguna vez, pues se trata de
situaciones distinas.

Rafael Pérez Palma expone " .que el juicio de desahucio, llamado también de
lanzamicnto o de desocupacion, es un juicio especial, de excepcion, ideado para privilegiar de
mancera particular, a los armendadores. seguramente porque el arrendamiento, es uno de aquelios
contratos gue estructura al actual réginien economico.

Esta clase de juicio es ante todo, el medio que la ley ha creado para hacer cumplir al
inquibino con la obligacion de pagar Ia renta estipulada en el contrato. Pero la accion que se
ejercita: “no es el pago de pesos” sino de desocupacion, por falta de pago entre ambas acciones
fiay diferencias substanciales: la accion de pago de pesos que se sigue en {a via escrita o verbal,
en tanto que la desocupacion os fa del desahucio, en las acciones de pago de pesos la cuantia del
negocio se fija por la cantidad que el actor reclame de igual forma, éste autor seiala que el
desahucio es también un juicio ejecutivo, con doble sistema de ejecucion, por una pane el
inquilino serd requerido para que en el aclo de la diligencia jusiifique con el recibo
correspondiente, estar al corriente en el pago de las rentas y de no hacerlo, se le prevendra que
tiene determinados dias scgon el destino del bien materia del arrendamiento. para pagar o
desocupar ademas, en el acto de la diligencia, si el acreedor lo pidiere, o en ¢l momento del
lanzamiento, se pucde embargar y depositar bienes para cubrir las pensiones reclamadas y las
costas, agrega que ¢l especial de desahucio es ademis un juicio de cognicion limitada, en razon
de que las excepeiones oponibles en esta clase de juicios, solamente son las de pago y las que

ALSINA, Hugo TRAT i 1CO
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tengan por objeto dentostrar que no se ha cavsado la renta. por no estar ef inquiline en ef uso de
la cosa

Concluyendo ¢l autar. que en el Iéxico procesal, el ténmino: "lanzamiento” por ¢f que se
da a entender la desucupacion forzada de la lucalidad, por mandato de la autoridad judicial, po
la falta de pago de rentas y que tiene como finalidad la de poner al arrendador en posesion de la
propia localidad, es propin y exclusivo de los juicios sumarios de desahucio, pues las diligencias
pur las que se pone en posesion del inmueble al propietario, en ejecucion de sentencias que
decreten rescisiones o terminacianes de conirato, aun cuando en sus efectos y en sus apariencias
sun iguales, técnicamente no pueden ser consideradas como lanzamientos o desahncios, sino,
como de entrega de posesion v de desalojamiento, segin el punto de vista desde el cual se les
considere " (")

Cipriano Gomez Lara seffala que la naturaleza juridica en este juicia es "
indudablemente de arigen suntario por el acortamiento de plazos, por la sencillez del tramite,
por la rapidez con que se lleva a cabo y por la limitacion del conocimiento Constituye lo yue fa
doctring ha calificado como un juicio sumariv determinado, o sea, uit sumario con tramitacion
especifica para cuestiones muy concretas.

Aqui se trata necesariamente de arreixksmicntos de inmuehles. Su cardcter especifico
radica en que solo se pueden tramitar cuesiiones relativas a arrendamiento de inmuebles, es
decir, algo relacionado con el arrendamiento de un bien mueble no podia tramitasse a través de
este procedimiento. Para (ue un juicio e esta naturaleza tenga lugar, se exige la existencia
previa de un contrato de arrendamiento sobre bienes inmuebles, los que podran ser urbanos o
riisticos o ruralvs.

L.a doctrina 1ambién califica a estos procedimientos como juicios de lanzamiento.

Asimismu, se trata de un juicio especial, pues ticne una tramitacion singularizada,
diferente al juicio ordinario, perténece al género de los juicios ejecutivos pues se inicia con
prevenciones y requerimientos que interfieren la esfera juridica del inquilino, antes de la
sentencia, pudiendo incluso Hegar al embargo de bienes. siendo un juicio de tramitacion
expedita, dada la brevedad de los plazos y la celeridad con que se descnvuelve el proceso;
considerandosele un juicio de cognicion limitada, pues todo gira alrededor de fa falta presunta
del pago de rentas, no se pueden opaner toda clase de excepeiones y solo se falla acerca de la
verificacion del pago de rentas y alrededor de la desocupacion del inmucble arrendado por ¢l
motivo de falta de pago de rentas..* ( *)

" PEREZ PALMA, Rafael. G AYIL. Cardenas editor y
distribuidor, séptima edicion, 1986, primera relmpresmn 1994, Muu.o 1994. p. 150 cit context

N GOMEZ LARA, Cipriano. DERECHO PROCESAL CIVIL, Editorial Harla, quinta

edicion, México, 1991, p 277
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De fo anterior podemos afirmar que fa caracteristica del juicio especial de desahucio es
su tramitacion singalarizada. considerandolo ¢l legistador como un juicio especial. pues su
procedimiento es breve. presentando matices de un juicio ejeculivo porque se inicia requiriendo
at demandado para que exhiba los documentos con que acredite, encontrarse al corriente ¢l en el
pago de fas rentas, con el apercibimiento de que en caso de no desocupar voluntariamente

dentro del término legal (dependiendo del destino del inmucble arrendado) sera lanzado a su
costa
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3 TERMINOLOGIN, CONCEPTO DE DESAHUCIO VIUICHO ESPECIAL DFE,
DESAUCIO

DESALOLO - ' Accion que procede contra locatarios. sublocatario. tenedotes precarios.
intrsos y cualquier otros ocupantes de un inmucble, cuyo deber de restitiirlo sea exigible. a fin
de yue pracedan a desocuparlo a se lleve a cabo su fanzamiento " ()

JUICIO DE DESALOJO - " Es el que persigue el desabucio o desocupacion de una
tinca Esta reglado en los codigos de procedimientos, y se trata de un juicio sumario, en el que
se han abrevigdo los terminos o plazas para apelar, producir pruebas. etc. La accion de desaloju
procedera contra locatario, sublocatario, lenedores precarios intrusos u  cualquier otros
acapantes cuyo deber de restituir sea exigible. En estos juicios la sentencia se hace efectiva
contra todos lus que acupen el inmueble. aunque no hayan sido mencionados en la notificacion
o se hubiesen presentado en el juicia. La demanda de desalojo prede interponerse antes del
vencimiento del plazo convenido para la restitucion del bien. en cuyo caso la sentencia que
ordena la desocupacion debera cumplirse una vez vencido dicho plazo." ( *)

DESAHUCIO - " M. Acto de desahuciar desahucio de los inquilinos de mi casa de
alguiler " (™)

DESAHUCIO - " lgual a lanzamiento en una de sus acepciones, 0 sea obligar al
arrendador a desocupar el inmueble arrendada, y el acto judicial de efectuar la desocupacion. Es
decir fa palabra desahucio significa, tanto el aviso que da el arrendador al arrendatario de la
conclusion del contrato de arrendamiento, como el que el arrendatario notifica a aquél en el
mismo sentido.” ( **)

DESAHUCIAR - * Privar al inquilino del goce del local arrendado. en el juicio
correspondiente” ()

DESAHUCIO - * Dictar sentencia de desahucio // desalojar al inquilino vencidu en el

juicio de desahucio // ' (™)

2}

RAMIREZ GRONDA, Juan D DICCIONARIO JURIDICO (actualizado. corregido y

aumentado) Editorial Heliasta S R 1. Décima Edician actualizada, Argentina 1988 p. 124

]
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Ibidem X
GARCIA-PELAYO Y GROSS, Ramon. PEQUENQ LAROUSSE ILUSTRADO Editorial

Larousse, Decimo Tercera Edicion, segunda reimpresion, Mexico 1989 p. 329

o

"

PORRUA S A Décimo Quinta Edicion, Mexico 1983 p 251

PALLARES, Eduardo HON/ )

DE PINA. Rafael DE PINA VARA, Rafael CION

PORRUA S.A Décimo Septima Edicion, México 1991 p. 242.

1]

Thidem.
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Las expresiones desahucio. desalojo, desocupacion, lanzamiento, guardan entre i
una relacion de equivalencia de significados

Segun el diccionario de la lengua espafiola desahucio es la " accion y efecto de
desahuciar, despedir a un inquilino”, desahuciar, en una de sus accpeiones es despedir al
inquilino o arrendataria porque ha cumplido su arrendamiento o por otra razon.”

Es mas preciso utilizar fa expresion desahucio que desalojo, pues, " desalojo es la accion
y efecto de "desalojar” que significa " sacar o hacer salir de un lugar a una persona o cosa. No
tiene esa alusion directa el inquilino o arrendatario

A su vez, desocupar resulta también una expresion de amplitud pues es * sacar lo que
ha dentro de alguna cosa o desembarazar alguan lugar. dejarlo libre y sin impedimento. Es mas
precisa la voz "desahucio” que * desacupacion " porque la primera se refiere al inquilino.

En coanta al vocablo lanzamiento, en su signilicado forense se refiere al  * despojo de
pusesion o tenencia por fuerza judicial. " No es sinonimo de desahucio, pues cn €l diccionario
se alude en forma especial al inquilino, mientras que en el lanzamiento puede realizarse respecto
de un comadatario o de un invasor de un predio reivindicado, al igual que un inquilino. Ademas,
en ¢l desahucio, 1a obligacion de salida del inquiling puede decretarse en una senlencia que se
cumple voluntariamente, sin llegar al lanzamiento que es la salida por fuerza judicial. Por tanto,
no en tode desahucio hay lanzamiento, ya que el lanzamiento sera la diligencia que imiplica el
cumplimiento forzado de la obligacion de desocupar 1a localidad arrendada cuando en el juicio
de desahucio se ha oblenido sentencia favorable al arrendador

E! arrendador deposita por lo menos un minimo de confianza en ¢l inquilino, pues de
otra manera no le hubiere entregado el inmueble en arrendamiento, y cuando falta al
cumplimiento de los deberes pecuniarios, absteniéndose de pagar la renta, traiciona la confianza
que le otorgo el arrendador y éste puede reclamar ante el juez la desocupacion forzada de la
localidad arrendada, por falta de pago de rentas..” ( *)

Carlos Arellano Garcia define al desahucio de la siguiente manera " el desahucio es un
jweio especial en el que el arrendador ejercita e derecho de accion con la prelension de obtener
la desocupacion por el inquilino de un inmueble arrendado, por la falta de pago de las rentas
previstas legalmiente, pudiendu llegar al lanzamiento.. (*)

De lo anterior podemos afirmar que el juicios especial de desahucio es aquel por medio
del cual ¢! arrendador ejercita su derecho de accion por la falta de pago de las pensiones
rentisticas por parte del demandada, siendo su pretension o principal objelivo la desocupacion
del inquitino del inmueble arrendado, pudiéndose incluso legar al lanzamiento incluso de ser
necesario mediante el empleo de Ia fuerza pablica

No debe conlundirse lanzamiento con desahucio, ni desahucio con desalojo ya que este
altimo no tiene alusion directa al inquilino o arrendatario, en tanto que el lanzamiento es una
difigencia de carcter judicial que realiza un funcionario (ejeculor) en la que se obliga al

" ARELLANO GARC'IA, Carlos. gp. it p 40243
® Ibigem p. 46
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inguilino de una manera forzada a desocupar la focalidad arrendada por la faita de pago de
rentis

En ¢l desahucio se priva al inguilino del goce del Jocal asrendado por Ia Talta de pago de
fas rentas fo cual se determinara mediante unit sentencia. pudiendo e inquilino desocupar
voluntariamente sin llegar al lanzamiento
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4. JURISPRUYDENCIA

Hemos considerado importante para el estudin de éste tema el citar algunas tesis
jurisprudenciales de la Corte las cuales serviran de ilustritcion para ka presente temitica

"TESIS DE JURISPRUDENCIA FIRME 1917-1994,

ARRENDAMIENTO. CONSIGNACION DE RENTAS JUICIO LIBERATORIO.
Apéndice 1917-1985 Cuarta Parte Tercera Sala Tesis no 44
Apendice 1917-1988. Segunda Parte Comiin. Tesis no. 196,

ARRENDAMIENTO. CONSIGNACION DE RENTAS JUICIO LIBERATORIO
CORRESPONDIENTE.

No es necesario que el inquiling promueva el juicio de liberacion después de las
diligencias de ofrecimiento y consignacion de rentas, si se le demanda la rescision del contrato
por falta de pagp oportuno de aquellas, porque es en este Ultimo juicio en donde debe
estudiarse si opero la liberacion de su deuda, tomando en cuenta tanto la oportunidad de las
consignaciones, camo los motivos del arrendador para negarse a recibir las rentas
correspondientes

Sexta Epoca, Cuarta Parte

Vol I Pag 136 A D. 977/57. Refugio H. Vda. De Rodriguez 5 Votos.

vol. XI1 Pag 120 A D 2256/57. Jasefina Nuitez Garcia Unanimidad De 4 Votos
Vol XXXIH Pag 89 A.D. 3309/59 J. Guadalupe Cornejo Vazquez 5 volos

Vol. XXIil Pag 89 A D. 8996/59 José Avalos Francisco 5 votos."

Esta tesis jurisprudencial nos parece aceriada en razon de que si bien es cierto que el
pago es la forma en que se extinguen las obligaciones, también lo es que en muchas ocasiones el
acreedor (o arrendador) se niega a recibir el pago o a expedir el reciby correspondientes en
donde conste que efectivamente el inquiline ya se libero de la obligacion mediante el pago. Asi
pues, es precisamente durante las diligencias de consignacion de rentas cuando se va ha
determinar si efectivamente el consignante cumplio en tiempo la obligacion de pagar las rentas y
por ende, extinguio la misma, siendo muy Gtil la presente jurisprudencia pues de ésta forma, el
inquilino ya no tendra necesidad de iniciar el juicio de liberacion correspondiente.

"ARRENDAMIENTO, FALTA DE FORMA DEL CONTRATO DL
Apéndice 1917-1985, Curta Paste. Tercera Sala Tesis no. 48.
Apendice 1917-1988 Segunda Parte Comun Tesis no. 213

ARRENDAMIENTO, FALTA DE FORMA DEL CONTRATO DE.
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La forma escrita del contrato de arrgndamiento exigida por el articulo 2406 del
Codigo Civil para el Distrito y Territorios Federales, no implica una solemnidad, sino una forma
cuya falta produce nulidad refativa o ineficacia, pero permite que ¢l acto produzca
provisionalimente sus efectos, segan el articulo 2227, y la accion de nulidad queda extinguida en
términos del articulo 2334 del mismo ordenamicnto cuando existe cumplimiento voluntario

Quinta Epuca.

Tomo CXIV. Pag 36 AD. 1582/51 Arreola Federico 5 volos.

Tomo CXIV Pag 761 A.D. 3085/40 Gonzalez Marfa. Unanimidad 4 votos.
Tomo CXXI. Piag 108 AD 4716/52 Rodriguez Conde Soledad 5 votos.

Sexta Epoca, Cuarta Parte
Vol XLIE Pag 10 A D 1791/59. Virginia R. de Sema 5 votos.
Vol. XLIL Pag 35 A D 3046/60 Julian Avila de los Reyes. Unanimidad 4 votos."

De lu tesis anterior podemos concluir que es muy acertada al determinar que la falia de
forma implica una nulidad, pues siendo estas figuras (solemnidad y forma) elementos de validez
del negocio juridico, entonces si liegare a omitirse o a faltar la solemmidad (la cual puede ser en
formia escrita o especial) el negocio no Hegari a existir juridicamente, no confundiéndose con la
forma ya que aunque no haya tal forma, el negocio existe, pero estard afectado de nulidad

"ARRENDAMIENTO. LAS ACCIONES PE RESCISION Y DE PAGO DE
RENTAS,

Apéndice 1917-1985, Cuarta Parte, Tercera Sala Tesis no. 55

Apéndice 1917-1988. Segunda Parte. Comin. Tesis NO. 221,

ARRENDAMIENTO. LAS ACCIONES DE RESCISION Y DE PAGO DE
RENTAS NO SON CONTRARIAS,

No puede decirse que [a accion de rescision del contrato de arrendamiento sea
coniraiia a la de pago de rentas, pues confortve a la ley y a {a naturaleza del contrato, ¢l actor
puede pedir en cualquier momento la rescision y, ademas, tiene derecho a cobras les rentas que
se le estuvieren adeudando.

Quinta Epoca.

Tomo LXV. Pag 57 Enriqueta Lazo

Tomo LXXXVII Pag. 2780. Carlos Blanco.

Tomo CXXXIX. Pag 35 A.D. 358)/55 Maderas Negrete S. A
Tomo XXX Pag 215 A D 1118756 Gonzalo Rodriguez Leus
Sexta Epoca Cuarta Parte

Vol. 1l Pag 17 A D. 4186/54. Lilia Lopez de Zybin S votos."
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De fa tesis anterior podemus concluir que efectivamente no son contradictorias las
acciones de rescision del contrato de arrendamiento y la de pago de rentas pues la reseision
resulta ser una consecuencia del incumplintiento de fas obligaciones por una de las partes (en
este acaso ¢l inguilino o arrendatario) y e¢n cambio el pago de fas rentas es una de las
obligaciones que tiene ef arendatario. 13 cual se deriva del contrato de arrendamiento por el
usa y disfrute del bien inmueble objeto del arrendamiento; razom por la cual el arrendador tiene
tanto el derecho de demandarle la rescision como ¢l de cobrarle las rentas que adeude, por
ende, no son contradietorias

"ARRENDAMIENTO. LANZAMIENTO PROCEDENCIA DEL AMPARO.
Apéndice 1917-1985 Cuarta Parte. Tercera Sala. Tesis no. 54.
Apéndice 1917-1988 Segunda Parte Comin Tesis 220

ARRENDAMIENTO. LANZAMIENTO PROCEPENCIA DEL AMPARO.

No siempre puede restituirse al inguilino en el goce de la cosa arrendada, pues
resultaria inicuo v antijuridico cometer una violacion a terceras personas. en el caso de que la
finca hubiera sido arrendada a ésta, de donde se deduce que el lanzamiento causa en realidad un
agravio irreparable en fa sentencia definitiva, y es reclamable desde luego en amparo.

Quinta Epoca

Tomo XLl Pag. 870. Méndez Francisco

Tomo XLVIL Pag 94 Garibay Ignacio

Tomo XLV: Pag 3727 Bracelete José

Tomo XLVI Pag 299 Cuatle Donaciano.

Tomo XLVI' Pag. 6063, Olvera de Becerra Isidora”

Por lo que hace a esta jurisprudencia en ruestra opinion, resulta obsoleta y al decir casi
inopesante. pues cuando se decreta el lanzamiento del inguilino a través de una sentencia ya
csta plenainente comprobado que ¢l arrendatario (demandado) no cumplio con la obligacion del
pago de renta, y pocas veces sucede que ¢l inquilino no haya sido oido y vencido en juicio
como lo dispune la propia constitucion. Presentandose en la prictica que muchas veces el
temandado recurre at amparo meramente para retrasar el procedimiento y seguir disfrutando de
manera gratuita ef goce de la localidad arrendada.

“ARRENDAMIENTO. LAS ACCIONES DE RESCISION Y TERMINACION.
Apendice 1917-1985. Cuarta Parte. Tercera Sala. Tesis no. 56
Apéndice 1917-1988 Segunda Parte. Comun. Tesis no. 222.
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ARRENDAMIENTO LAS ACCIONES DE RESCISION Y TERMINACION, NO
SON CONTRADICTORIAS,

Las acciones de rescision v terminacion del contrato de arrendanento ng son contrarias
ni contradictorias, pues existe entre ellas ninguna vposicion de la que pudiera resultar que la
procedencia de una implica necesariamente fa improcedencia de otra, ni tampoco es ¢f caso de
que ambas persigan fines que par ser opuestos se excluyan reciprocamente sina que. por ¢l
cantrario. las dos persiguen el mismo fin la desacupacion y entrega del local arrendado

Sexta Epoca. Cuarta Parte
Vol | Pag 90 AD 6164/56. Hernando Ancana § votos
Yol XVII Pag 103 AD 691457 Rodulfo Chanona Unanimidad de 4 votos Vol
XLV, Pag. 109 A D. 4836/59 Francisca Hernandez Reyes 5 votos
Val LXIL Pag 55 A D 4486/601. Jusé Rubio Acero § votos”

En nuestra opinian no estamos de acuerdo con esta tesis jurisprudencial pues en nuestro
concepto uno de fos mados de terminacion del contrato de arrendamiento es la rescision del
mismo (al y como lo dispene ¢l Cadigo Civil. razon por la cual no vemos ¢l caso de demandar
tanto la rescision como la terminacion ya que 1a primera trae como consecuencia la segunda

"ARRENDAMIENTO. LEGITIMACION DEL ARRENDATARIO.

Apéndice 1917-1985. Cuarta Parte Tercera Sala Tesis no 57
Apéndice 1917-1988 Segunda Parte Comin Tesis no 223

ARRENDAMIENTO. LEGITIMACION DEL ARRENDAMIENTO.

La calidad de arrendador dimana del contrato de arrendamiento. por lo que quicn se (sic)
ostenta como tal en un juicio. no necesita acompanar documento probaturio de la propiedad, ni
de que ¢l dueio fe ha conferido la facultad para arrendar. fe basta con el contrato de
arrendamiento. por lo que la accion o defensa que del mismo se desprenden son de caracter
personal v no real

Quinta Epoca

Toma CXXVH. Pag 1019 A D.2519/55. Eduardo Ventura § votos.

Sexta Epoca Cuarta Parte

Vol XXI. Pag 30 AD 5729/58. Ana Maria Molina d¢ Beck Unanimidad de 4 votos
Vol XXIV Pag 78 A D 6027/58 Joaquin Villa Palacios § votos

Vol LXII Pag 24 A D 4056/61 Agustin Andrade Lnanimdad 4 votos

Val LXI. Pag 66 A D 100/61 Antonio Ortegon 5§ votos "
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En nuestra opinion eala lesis es impurtante porque las cuestiones Je arrendamiento son
distintas a Tas de propiedad v en consecuencia el arrendador no necesita demostrar que es el
dueno del inmaeble arrendado (va sea por autorizacion expresa del dueilo o por disposiciones
de la ley) para puder ejercitar las acciones que se derivan del contrato de arrendamiento

"ARRENDAMIENTO. MUERTE DE LOS CONTRATANTES,
Apendice 1917-1985 Cuarta Parte Tercera Sala Tesis no. 61.
Apéndice {917-1988 Segunda Parte Comun Tesis 227

ARRENDAMIENTO. MUERTE DE LOS CONTRATANTES,

E! arrendaniento continua a pesar de fa muerte de lus contratantes, porque ese hecho no
est previsio como causa de terminacion de contrato en el articulo 2408 del Codigo Civil para
el Distrito, ni es causa de rescision segun el articulo 2408 del mismo ordenamiento Para
precisar a quien v a quienes corresponden los derechos derivados del contrato cuando mugre el
arrendatario y se trata de rentas bajas que harian onerosa ia tramitacion del juicio suceserio, la
Suprema Corte con apoyo el en articuln 2888 del Codigo Civil, ha sostenido que desde el
momento de la muerte del arrendatario. los presuntos herederos esposa. hijos, hermanos, que
continuen poseyendo conio inguilings, son comuneros y cualquiera de ellos tiene legitimacion
acliva y pasiva para coniparecer a juicio en defensa de los derechos del arrendatario, aun cuando
no existe testamento, ni albacea, ni declaracion de herederos, procedimiento sucesorio cuya
iniciacion no es condicion de la titularidad de los derechos hereditarios, ya que estos se
transmiten al momento de la muerte del autor de la sucesion

Sexta Epoca, Cuarta Parte

Yol XXIX, Pag 41 A D 397/59 Maria del Carmen Caso, 5 votos

Vol XXXI1. Pag 21 AD 7251/58 Etel R Vda de Shaderman Unanimidad 4 votos
Vol XXXV Pag. 27 A.D. 4552/59. Bernardino Menabrito. Unanimidad 4 votos
Vol XXXVI, Pag 104 AD 3912/59 Francisco Gallina M. 5 votos

Vol XLIL Pag 119 A D 3205/59 Elisa Velawo Vda de Orozco 5 votos "

Por o que hace a esta tesis jurisprudencial, consideramos que es una ley tutelar de!
arrendatario por lo oneroso de la apertura del procedimiento sucesorio, protegiendo al inquilino
aun despues de su deceso

"ARRENDAMIENTO, RESCISION DE CONTRATO DE.

Apéndice 1917-1985 Cuarta Parte. Tercera Sala Tesis no. 68
Apendice 1017-1988 Segunda Parte Comwun Tesis no 238

ARREADAMIENTO. RESCISION DEL CONTRATO DE.
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Ef pago etectuado en un juicio de desahucio deja a este procedimiento sumario sin efecto
pero no incapicita al arrendador para ejercitar la accion rescisoria fundada” en la falta de pago
de la renta, en el plazo estipuladu”. situacion que no contemplan fas disposiciones legales que
rige ¢f juicio de desahucio. y que no son derogatorias de fas que contienen fos articulos 2489
fraccion Iy 2453, del Codigo Civil del Distrita Federal

Quinta Epoca

Tomo LXXII Pag 2711 Peérez Vda de Pérez Lucia.
Tomo LXXHI Pay 8279. May Ultelder Ethel

Tomo LXXII Pag. 8280 Mora Juan

Tomo LXIV Pag 693 Mufioz Alfonso.

Tomo LXXIV Pag 7002 Colegio de la Paz "

Como lo sedala esta jurisprudencia el pago efectuado en el juicio especial de desalucto,
no impide al arrendador demandar al inquilino, ya que puede darse el caso de que efectivamente
cl éste haya hecho el pago a través de una consignacion o una vez emplazado a juicio haga el
pago de las pensiones reclamadas o en el momento de verificarse el lanzamiento haga uso del
beneficio que la ley le concede, es decir, haga pago de las pensiones rentisticas que adeuda, y
por ende no sera lanzado, pero en estos supuestos, si bien es cierto que hacen el pago de las
rentas, también lo es, que no lo hacen en el plazo que para tal efecto se estipulo, razon por la
cual puede el arrendador demandar la accion rescisoria por falta de pago oportuno, que es una
de las causas de rescision.

"ARRENDAMIENTO. PRUEBAS DEL PAGO DE LAS RENTAS.
Apéndice 1917-1983. Cuarta Parte. Tercera Sala. Tesis no. 67
Apéndice 1917-1983. Segunda Parte. Comiin Tesis no. 235,

ARRENDAMIENTO. PRUEBA DEL PAGO DE LAS RENTAS.

El contrato de arrendamiento exhibido en un juicio sobre rescision, por falta de pago de
las pensiones adeudadas, es la prueba de la existencia de la obligacion def inquilino, de pagar sus
rentas. desde la fecha del contrato, éste en si mismo, es la prueba fundamental del derecho para
exigir las pensiones pactadas, y basta que el actor demuestre la existencia del contrato y que
afirme la falta de pago de las pensiones, para que proceda tramitar, tanto la accion rescisoria,
como la de pago de todas las rentas, desde la fecha del contrato, y al inquilino incumbe
demostrar que hizo los pagos, puesto que exigir tal prueba al arrendador, equivaldria a obligarlo
a probar una negacion, y si el inquilino sostiene que la ocupacion no tuvo lugar por todo el
liempo cuyo pago se le exige, debe comprobar 1al hecho.

Quinla Epoca.
Tomo XXXIX. Pag 1093 Godoy Enrique
‘Tomo XXXIX Pag 895 Mexican Mayak Co. § A
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Fomo XXXINX Pag 2569 Plicgo Vda de Haghembeck
Tamo XXXIX Pig 2848 Davila Sinchez Santiago
Tome XLIE Pag 153V Vda. de Martinez Rosa "

Consideramas que esta lesis es una de las mas importantes en cuanto a este juicio de
refiere. pues basta que ¢l arrendador demuestre la existencia del contrato y que afirme [a faita de
pago de las pensiones, para que proceda la accion rescisoria, como la de falta de pago, y es al
inquilino a demandado a quien le correspande demostrar que  ya se hizo el pago, esto es, la
carga de la prueba le carresponde al demandada y sera a éste quien debe dentostrar que efectiio
los pagos, corroborando su dicho con las consiancias de pago, asi camo gue la ocupacion del
inmueble no tuvo lugar en el tiempo cuyo pago se le esta exigiendo

"ARRENDAMIENTO. TACKTA RECONDUCCION.
Apéndice 1917-1985 Cuarta Parte. Tercera Sala Tesisno 74
Apeudice 1917-1988. Segunda Parte. Coman Tesis no. 244,

ARRENDAMIENTO. TACITA RECONDUCCION.

L a tacita reconduccion solo opera en fus contratos por tiempo fijo, no en los indefinidos
Quinta ["lp(m Cuarta Parte

Yol XiX Pag. 47 D A. 363/57 Constantino Diaz Garcia 3 votos.

Vol XXViil Pag. 100 A D. 2514/59 Maria isabel Ledn. Unanimidad 4 votos

Vol XLI, Pag 19 A D 1560/59 Mana del Refugia Olarde 5 votos

Vol LXII, Pag 84 A D. 4353/61 Sofia Vda. de Morelos 5 votos "

Actualmente s dificil que existan los contratos por tiempo indefinido, pero en la antigua
Rama si era frecuente la tacita reconduccion que ellos llamaban “relocatio tacila”, y esta
consistia que cuando se terminaba el plazo previsto en el comtrato, y las partes conlinuaban
comportandase conmo si ¢l contrato estuviera aun vigente, éste se tenia par prorvogado en fas
misntas condicianes, pero sin plazo determinado hasta que una de las partes manifestare su
deseo de dar par terminada la relacion de arrendamiento. En la actualidad la ley seAala que si
despuds de haber terminado ¢l aendamiento y su prosroga, si es que la hubo y ol arrendatasio
continua sin apasicion del arrendador se da [a tacita reconduccion y a diferencia de 1a legislacion
romana, 1 existe c<pecificacian dependiendo si el predio es ristico se prorroga por un afo y si
es urbano sera por tiempo indefinido, pero hay que tener en cuenta que solo es dable la ticita
reconduccion en contratos por tiempa indefinido

*ARRENDAMIENTO. JUKCIO DE DESOCUPACION.
Apendice 1917-1985 Cuarta Parte Tercera Sala Tesis no. 50,
Apéndice i917-1988 Scgunda Parie Coman. Tesis no. 215.
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ARRENDAMIENTO, JUICIO DE DESOCUPACION,

La base del juicio de desocupacion es fa evistencia del contriato de arrendamiento ded
predio cuya desocupacian se pretende. v cuando no se comprucha la existencia de ese contrato.
los procedimientos respectiyos impartan una violacion de garantias

Quinta Epoca

Tomo 1 Pag 804 Aivarez leaza Jesis
Tomo IV Pag 24 Salazar Guillermo
Toma V Pag 519 Peérez Vargas lgnacio
Tomo V. Pag 744 Tena Maria de Jesus
Tomo VI Pag 632 Gomez Jose "

Como se mencinna en ésta jurisprudencia la base del juicio especial de desahucio es ¢
acreditamiento de la relacion contractual entre arrendador y arrendatario, la cual se comprobara
con la exhibicion del contrato de arrendamiento  En nuestra opinion deberia agregarse a ésla
jutisprudentia ¢l supuesto de que fa relacion contraciual no se haya acreditado por medio de

informacion testimonial o algun medio preparatorio, entonces los procedimientos respectivos
importaran una violacion de garantias

"ARRENDAMIENTO LANZAMIENTO.
Apendice [917-1985 Cuarta Parte. Tercera Sala Tesis na. 52
Apéndice 1917-1988 Segunda Parte Coman. Tesisno 218

ARRENDAMIENTO. LANZAMIENTO.

El lanzamieato que se decreta por virtud de haberse comprobadu que el inquilino falta al
pago de las rentas, en lus térmunos convenidos, na constituye una vivlacion de garantia

Quinta Epoca

Tumo | Pag 459 Keinth Boya Frederick
Tomao IE Pag 400 Martinez Angel

Tomo I Pag 598 Sanchez Raymundo
Tomu |l Pag 993 Peral Teresa del

Tomo 11 Pag 1159 Ceballos Pinto Carmen

Electivamente coma lo seiala esta jurisprudencia cuando ya se decrela ¢l lanzamiento
¢4 porque ya al demandado (inquiling) se le comprobo plenamente que éste no veritico e pago
de las rentas. razon por Ja cual se le ha decretadu el lanzamiento, sin que cfectivamente esto
importe una violacion de garantias va que ¢l inquilino va fue oido y vencida en juicio.

"ARRENDAMIENTO. LANZAMIENTO.
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Apendice 1917-198% Cuarta Parte Tercera Sala Tesis no 53
Apéndice 1917-198% Segunda Parte Conuin Tesis no. 219,

ARRENDAYHENTO. LANZAMIENTO,

Con la ejecucion del lanzamiento, no queda sin materia el juicio del amparo, porque los
tlerechos derivados del contrato de arrendamiento no se definen tan solo con 1a practica de esa
diligencia, sino que quedan establecidos en la sentencia que en el juicio se dicte y, por tanto , fa
materia del juicio no desaparece, sino cuando por la misma sentencia, ha terminado.

Quinta fipucn

Tomo 1 Pag 803 Beénitez Vda de Ruiz Salume

Tomo 111 Pag 941 Galvan Marcos

Tamo VI Pag 771 Ruiz Lavin Ulpiano

Tomo Vill Pag. 11606 Ferrocarriles Nacionales de México (queja)
Tomo Vil Pag. 1166 Romero Rubio Vda. de Diaz Carmen (queja).”

El hecho de que se gjecute el lanzamiento, esto na quiere decir que el juicio de garantias
queda sin materia, pues lo que se va ha pedir es la proteccian de la justicia tederal por un acto
de la autoridad; pero respecto 4 la sentencia que se dictd condenando al inquilino (demandado)
al lanzamiento, ya que los derechos que licne el arrendatario se derivan del contrato de
amendamiento y no se detenminan con la diligencia de lanzamiento.

"SUSPENSION, CONTRATO DE FIANZA. CUANDO PROCEDE.
Apéndice 1917-1985. Cuanta Parte Tercera Sala Tesis no. 292,
Apéndice 1917-1988 Segunda Parte. Comin. Tesis no. 1855.

SUSPENSION, CONTRATO DE FIANZA. CUANDO PROCEDE ADMITIRLA
PARA DEJAR SIN EFECTO LA SUSPENSION DE UNA SENTENCIA QUE
CONDENA A DESOCUPAR EL LOCAL ARRENDADO.

Al igual gue en el desahucio. es improcedente admitir la contrafianza para dejar sin
efecty la suspension de la sentencia que cundena a desacupar un local arrendado, como
consecuencia de la rescisian o terminacion de un contrato de arrendamiento, porque implica
llevar adelante la ejecucion del fallo reclamado, y ocasiona al inquilino perjuicios no solo
ecanomicos, sino también de orden moral, vejaciones y descrédito, imposibles de reparar aun
cuando abtuviers sentencia favorable en cuanto al fondo del amparo.

Quinta Epoca.
Tomo CAXHL Pay 811 Queja 215/54 Jose C Gonzalez Unanimidad de 4 votos

Tomo CNUE Pag 1425 Queja 17154 Miguel Alfaro Gonzalez. Unanimidad de 4
votns
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Tomu CXXV Pag 999 Queja 8%55 Virginia Vinbert Vda de Oz de Zarme
Mayona de 4 votos

Sexta Epoca Cuarta Parte

Vol XCII Pag 89 Queja 28/60 Agustin Rivas Nuiez. Mayona de 3 votos

Vol XCIHE Pig 89 Queja 272760. Emnestina Orea Mayoria 4 votos '

Consideramos que esta tesis benelica para el inquilino pues de ser admitida la
conrafianza para dejar sin efecto la suspension de la sentencia, se le estaria coartando al
inuilino o demandado el derecho de intentar el altimo recurso que tiene para probar sus
defensas, que lo es el juicio de amparo.

"SUSPENSION CONTRAFIANZA TRATANDOSE DE LANZAMIENTO.
Apéndice 1917-1985. Cuarty Parte. Tercera Sala. Tesis no. 291
Apéndice 1917-1988. Segunda Parte. Comin. Tesis 1854

SUSPENSION CONTRAFIANZA. TRATANDOSE DE LANZAMIENTO.

Tratandose de lanzamiento, no se debe admitir el otorgamiento de contrafianza, ya que
con su admision resultarian afectados derechos del inquilino, no estimables en dinero,
ocasionandosele perjuicios no solo econdmicos sino de orden moral, vejaciones y descrédito,
que no serian reparables aunque obtuyieran sentencia favorable en cuanto al fondo del amparo.

Quinta Epoca

Tomo Cil Pag 661 Queja 100/49. Concepcion G. de Pérez. Mayaria de 4 votos.

Tomo CIM Pag 1776 Queja 591749, Martin Lopez G. Unanimidad de 4 votos.

‘Tomo CIV Pag. 213 Queja 32/50. Aureliano Anaya A. Unanisidad de 4 votos.

Tomo CIV Pag. 2753. Queja 83/50. Faride Casasas de Yamin Unanimidad de 4 votos

Tomo CVH Pag. 695. Queja 659/50. Juan Gonzalez Flores. Mayoria de 4 votos "

En esta lesis prevé la no atectacion de los derechos del mismo y en otro aspecto aborda
los perjuicios que ¢l inquilino sufta al ser lanzado, inclusive contempla los daitos morales que se
le puedan ocasionar a éste, pues al ser lanzado sultre dados morales incluso descrédito tanto con
su familia, con los vecinos como con la sociedad y los mismos no se resarcirian aunque hubiera
sentencia favorable en amparo

"SUSPENSION. MONTO DE LA FIANZA PARA SUSPENDER EL
DESANUCIO

Apéndice 1917-1985. Cuarta Parte. Tercera Sala Tesis no. 300

Apéndice 1917-1988 Segunda Parte. Comuin. Tesis no. 1902

SUSPENSION MONTO DE LA FIANZA EN EL AMPARO PANA SUSPENDER
LA SENTENCIA DE DESAHUCHO.
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Si los quejosos en el amparo no fueron candenadas al pago de una cantidad determinada
de rentas, sino 3 la desocupacion. dos dados, para los efectos de la suspensian, estaran
representados por fa cantinuacion de [a ocupacion, 1a que se traduce en ¢l pago de las rentas
correspondientes a un afo. tiempo probable para la resolucion del amparo, y los perjuicios para
los intereses legales de esa cifta en igual tiempo

Sexta Epoca, Cuarta Parte

Vol LXXXI1I Pag 98 Qucja 219/63 Alberto Escoto Salas. Unanimidad de 4 votoes.
Vol XC Pag. 51 Queja 106/59. David Yavinoson 3 votos.

Vol XC Pag 57 Queja 152/62 (lemencia Ramos Vda. de Armada. § votos

Vol XC Pag. 51 Queja 95/64. Abraham Berdichus 5 votos

Vol XC Pag 51 Queja 197/58 Ana Maria Molina de Beck § votas”

De i anteriar podemos cuncluir que éste supuesto legal procede cuando el juez a quo,
ha sedalado una garantia equivalente a las rentas de un afio para responder de los posibles daflos
y perjuicios que se ocasionen el amparo si se Hegaré a ejecutar

"ARRENDAMIENTO. JUEZ COMPETENTE.
Apéndice 1917-1985. Novena Part¢ Cambio Sistema Competencia. Tesis no. 8
Apéndice 1917-1988. Segunda Parte. Comin. Tesis no 212

ARRENDAMIENTO £S JUEZ COMPETENTE EL DE LA UBICACION DEL
INMUEBLE,

Si lug cadigos de fos estados cuyos jueces compiten establecen que es juez competents el
de la ubicacion de 1a cosa, cuando se ejecuta una accion real sobre bienes inmusbles, y que lo
mismo se observara respecto a las cuestiones derivadas de! contrato de arendamiento de
inmuebles, si @ reclama el pago de fas rentas provenientes del arrendamiento de una finca
urhana, como el pago de las rentas es una cuestion derivada del contrato de arrendamiento, se
esla en el caso de lag disposiciones citadas, por lo que con arreglo a esas disposiciones legales,
tiene que resolverse la competencia de acuerdo con el articulo 32 del Codigo Federal de
Procedimientos Civiles, y fincarse en el juez del estado donde se encuentra la finca reniada

Sexta Epuca, Primera Parte

Vol XXIX Pag 51 41/59 Instituto de Beneficencia Privada Fundacion Gabriel Pastor.
Unanimidad de !5 votos

Vol XIX Pag 56 149/58 Abram Shabot Unanimidad 16 votos

Vol XXX Pag 46 36/59 Rosalia G. C. de Velasco Unanimidad de 16 volos

Vol LXIH Pag 31 89/60 Libreria y Papeleria "el diario” S DE R. L Unanimidad de 17
votos.Vol LXV Pag 9 19/46. Elena Andrete de Davila. Unanimidad 17 votos. *
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Esta tesis jurisprudencial es muy otil para determinar que juez es el que debe de conocer
de los asuntos que versen sobre acciones reales sobre bienes inmuebles. asi también cuando se
presente un incidente de incompetencia respecto al pago de las rentas y por ser una cuestion
derivada del contrato de arrendamiento, debiendo conacer ¢l jues del estado donde se encuentra
¢l hien inmueble arrendado.
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JUICIO ESPECIAL DE DESAHUCI0: BOCTRINA,
" A draves del juicio especial de desahucio se tramitan los lingios surgidos entre
arrendadares e inquilinos sobre la desocupacion del bien arrendado por incumiplimientio en e
pago de las rentas Se trata de un jwowo jecutivo especial porque implica un conocimiento
sumario del conflicto. limitado a la procedencia del desalojo y a la opasicion y prueba de las
excepeiones. porque en este juicio opera fa inmversion de la carga de la prueba en favor ded actor
y en contra del demandaduo ¥ porque el conacimiento sumario tiene la finalidad preponderante
ejecutiva la cual cansiste en la desocupacion del bien arrendada " ( *)

Consideramos necesario hacer un breve comentario respeto de las caractensticas del
juicio ejecutivo mercantil para puder vertir nuestra opinion respecto si el juicio especial de
desahucio €s un juiciv gecutivo va que para que lo sea, segun el articulo 625 del Codigo de
Procedimientas Civiles del Estado de Mexico. establece para que el juicio ¢jecutiva mercantil
tenga lugar, ¢s necesanio un titulo que Tleve aparejada ejecucion y el articulo 625 del mismo
ordenamiento legal indica que ™ Motivan ejecucion

1 - Los documentos publicos que confurme a éste codigo hacen prueba plena

11.- Lus convenios celebrados en el curso de un juicio ante ¢l juez. ya sea de las partes
entre si o terceros que se hubicren obligado como fadures. depositarios o cualquier otra forma
v

111 Los ducumentos privados reconocidos ante natario o ante autoridad judicial” (™)

Y no obstante que el referido cadigo lo establece en furma precisa. la doctring nos
ilustran diciendo que para fa procedencia del juicio se requiere kit coneurrencia de lus siguientes
clementos. a) que exista un tiulo o documentos que traiga aparejida ejecucicn, b) que sea
conocido el acreedor y el deudor. ¢) que la ohligacion sea de plazo cumplido; y d) que ses
reclamable una cantidad liquida. indicandonos tambien que éste juiciu tiene por objete hacer
efectivos los derechos de erédito consignados en el titulo, pertenecen al triatico mercantil y civil,
se trata de documentos que constituyen verdaderas prucbas preconstituidas gue revisten las
formalidades de contratar. el que ha contraido una deuda por persona determinada. de una
cantidad liquida y exigible en una fecha cierta. Por fo antes expuesto. se advierte que el contrato
de asrendamiento que es el documento fundatoria del juicio de desabucio. na reune las
caracteristicas de documentos que traigan aparejada ejecucion. por o que estimanios que no es
tactible considerar al juicio de desahucio comu sinunimo de juicio ¢jecativo mercantil. pero st lo
podemos considerar camo un juicio ejecutivo especial va que revisie matices de éste juicio con
doble sistema de cjecucion ya que por una parte el inguilino serd requerido para que en el acto
de la diligencia justitique. con tos recibos correspondientes. estar al corriente en el pago de las
pensiunes rentisticas y no haciéndolo se le prevendra para que en ¢l termino que e juez le
seiiale. dependiendo del destino del bien inmueble arrendado. proceda a desacupar el mismo,
con ¢l apercibimienta que en caso de no hacerlo, sera lanzado a su costa. adenas si el

! OVALLE FAVELA. Jose gp. cit p 388
‘ 0ODIGO OCEDIMIENTOS CIVILES DEL ENTADO DE M
Porrua § A | decima edicion  Mexico. (993 p 144

\

NICO  Ediorial
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arrendador lo pidiere. se le embargaran bienes suficientes para garantizar las rentas reclamadas.
o bien también lo podria hacer al nomento del lanzamiento. incluso al igual que en un juicio
ejecutiva se designara o un depositario para la guarda y custodia de los bienes embargados
razon. par fa cual consideramas que si nu es en §i propiamente un juicio ejecutivo mercantil, si
presenta matices ejecutivos, razon por la cual se le cansidera un juicio gjecutivo especial

el desahucio es un juicio especial en ¢l que el arrendador ejercita el derecho de accion
con la pretension de obtencr la desocupacion por el inquilino del inmucble arrendado, por falta
de paga de las rentas previstas legalmente, pudiéndose llegar hasta el lanzamignto.

Son elementos del concepta que se ha propuesto los siguientes

a) Es un juicio especial Se trata de un juicio porque el arrendador no puede hacerse
justieia par mano propia y ha de acudir a la autoridad judicial para que obligue al inquilino a
desocupar la localidad arrendada A su vez, es especial porque el legislador le ha dado
caracteres singulares que lo hacen diferente al juicio ardinario.

b) El arrendador ejercita el derecho de accion. En el juicio especial de desahucio el
arrendador tiene el monopolio de la accion Es un juicio en el que el inguilino jamas sera actor e
inchiso no tiene cabida la reconvencion

c) La pretensian es obtener la desocupacion por el inquilino ded inmueble arrendado. Se
trata de una pretension porque en éste juicio caben multiples hipotesis que pueden frustiar tal
desocupacion, entre ellas inencionaremos algunas;

-el inquilino demuestra haber pagado las rentas;

-¢l inguilino demuesira alguna de las excepeiones de fondo o de forma (perentorias o
dilatorias),

-¢l inquilino demuestre demuestra haber consignado las rentas que se pretende fundar la
accion del arrendador,

-ef inquilino paga antes de ser desahuciado;

-el inquilino desocupa voluntariamente, el inmueble asrendado.

d) por falta de pago de reitas previstas legalmente.

¢) Se puede llegar hasta el lanzamiento. El lanzamiento es la salida del inquilino de una
manera forzada, en una diligencia en la cual se obliga judicialmente al inquilino a salir de la
localidad arrendada, incluso, de ser necesario, mediante el empleo de ia fusrza piblica. El
lanzamiento es contingente pues, dictada la sentencia de desabucio, antes del lanzamiento el
inquilino puede pagar y no sera desalojado o bien puede desocupar dicha localidad en forma
voluntaria, sin que se¢ llegue al lanzamiento

A efecto de completar la nocion del juicio de desahucio podemos establecer algunas
caracleristicas del juicia de desahucio:

-Se trata de un juicio especial, pues tiene una tramitacion singularizada, diferente al
juicio ordinario,

-Pertenece al género de los juicios gjecutivos, pues se inicia con prevenciones y
requerimientos que idertieren la estera juridica del inquilino, antes de la sentencia, pudiéndose
incluso Jlegar al embargo de bienes,
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Es an juicio de gamitacion expedita dada ta bresedad de os plazos v s celendad con
e sedesenyuehe o proceso

-Ne¢ considera an qucio de cogmaon imaada, pues todu gira alrededor de la Lala
presunta del pago de rentas. no se pueden vponer toda clase de escepeiones v solo se taila
acerea de fa verificacion del pago de rentas v oalrededor de fa desocupacion del inmueble
arrendado por ese mativo de talta de pagode rentas (7 )

Como se menciono ef desahucio es un juicio especial, pues ef fegistador fe ha dado ese
nambre por las caractensticas que encierra y por sus rasgos singulares que difieren de lus juicios
ordinarios y su tramitacion tan particular

La accion que en elfos se ejercita no es fa def pago de fas rentas. sino la desocupacion
fundada en la falta de pago. sienda este su principal objetivo v no ¢f paga de las pensiunes
rentisticas como  algunas litigantes 1o coneeptuan, los cuales al demandar ¢l desahucio
demandan el pago de las rentas debidas y fa desocupacion. no siendo que o primero jo deben
demandar en la via ordinaria civil mediante el juicio de pago de pesos. ya que si bien es cierto
que €l juicio de desahucio se tranita por ka falta de pago de rentas. tambien 1o es. que su
principaf objetivo no es ubtener el pago sinu la desocupacion de ta localidad arrendada. aunque
estos pticios tengan la particularidad de que. con el pago de lo debido se de por terminado ¢f
procedimiento

Ademas en el juiciv Je pago de pesos se demanda por la cantidad que el actor reclame,
no asi en ¢l desahucio. pues aqui sera por el monto de las rentas de un aflo. es decir para
deternunar fa competencia por razon de la cuantia se computara ef importe de las pensiones
rentisticas de un ano. y el primero terminara con embargos v remates v el segundo tesminara
can el fanzamiento Razon por la cual hemos cunsiderado que en ¢ desahucio no se debe
demandar el pago de rentas, por lo antes expuesto

El juicio especial de desahucio no tiene por tinalidad el pago de las rentas (aunque la
excepcion de pago produzca en ¢l su efecto caractenistico). sino el de Hegar al desalojo de la
finca o departamento por mediv del lanzamientu -si ef arrendatario no se presta a cumphir el
fallo adverso voluntariamente- Y como se ha nencionada en lineas anteriores que lu que el
arrendadur. dueiio det inmueble demanda en este tipu de juicios. no s el pago de las rentas
sino. imocando una causal de rescision, que es el incumplimicnto de dichos pagos, solicita fa
desocupacion por parte del inquilino del inmueble arrendado. esta causal podiamos afirmar que
esta sujeta a una comdicion de cardcter resolunve, que. de presentarse produce la ineficacia de
fa causal rescisaria El actor estda demandando. una terminacion de fa relacion contractual
porgtie s¢ le deben cuando menos dos rentas def local alquilado y. de ser fundada su pretension,
va ha oblener una sentencia del tribunal que condenara a la desocupacion del inmugble por parte
del inquitino * (%)

ARELLANO GARCIA. Caros op. €if.
DE Pl\f\ R.\tael y DE Pl\\ v \R\ Rahel
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La finadidad de éste juicio no es el pago de las rentas. sina la desacupacion del local
arrendido por la presunta falta de pago de las mismas. pero coma se indica. estara sujeta a una
condicion de caricter resolutivo, pues si en ¢l momento del lanzamiento o antes de que se venza
¢l plazo para el mismo. el inquilino paga las rentas o acreditar que se encuentra al corriente en el
pago de kas mismas no sera lanzado, en nuestra opinion no deben otorgarse tantos privilegios al
inguiting (demandadu) y que incluso si este hace el pago antes de que se venza el plazo para Ia
desocupacion de igual forma debera candenarsele al pago gastos y costas o a una indemnizacion
en favor del arrendador por el incumplimiento del pago de las renias de manera oportuna

" En el procedmiento del juicio especial de desahucio la demanda de desocupacion
debe fundarse en la falta de pago de dos o mas mensualidades, y se acompaiiard con el contrato
escrito del arrendamiento, cuando ello fuere necesario para la validez del acto. En caso de no
ser necesario ¢l contrato escrito, o de haberse cumplido voluntariamente por ambos contratantes
sin otorgamiente del documento, se justificara por medio de informacion testifical, prueba
documental o cualquier otra bastante como medio de preparacion del juicio

Presentada la demanda con el daocumento o la justificacion correspondiente, dictara el
juez auto mandando a requerir al arrendatario para que en el acto de la diligencia justifique con
los recibos correspondicntes estar al corriente en el pago de las rentas, y no haciéndola, se le
prevenga para que dentro del término que fije el juez dependiendo si es la finca sirve para casa
habitacion, giro mercantil o industrial, ristica proceda a desocuparla, con el apeicibimiento que
en caso de no hacerlo serd lanzadu a su costa. Emplazandosele en el mismo aclo para que
dentro del término que ¢f juez le sedale ocurra a exponer las excepciones que tuviere. " ( )

Cuando se pretende demandar el juicio especial de desahucio deberd acompadarse a la
demanda el contrato de arrendamiento, y en caso de no existir por medio de informacion
testimonial o cualquier medio preparatorio, pero aqui no se menciona el supuesto de la pérdida
o destruccion del contrato, entonces ;cudl va ha ser la forma para poder compsobar la relacion
contractual entre arrendador y arrendatasio?, en este caso debemos sujetarnos a las reglas
mencionadas con antelacion, pues el contiato de arrendamisnto ¢s la prueba de la exislencia de
la obligacion del inquilino que tiene para el pago de las rentas y en caso de que se haya
extraviadu o destruido dicho contrato como podid demandar ¢l arrendador a su inquilino tanto
¢l juicio de desahucia como la accion recisoria por falta de pago oportuno de rentas.

Y una vez analizado lo anterior. pasaremos a lo que se refiere a las excepciones que
pucde oponer el demandado y que son las de pago y las que tengan como fin la de demostrar
que ¢l inquitino fue privado del uso de la cusa arrendada y en caso de que oponga otras
excepeiones solo se admitiran ) ofrece pruebas al respecto, de las cuales se dara vista al ator
por el términa de tres dias quien podra en ese plazo, ofrecer prucbas, citandose para la
audiencia de prucbas y alegatos dentro de los ocho dias siguientes, teniendo en cuenta que esta
audiencia se llevara a cabo antes del vencimiento del término fijado pasa el lanzamiento.( ),

Lhidem cit context pp 421,422,423
confr articulo 853 del Codigo de Procedimientos Civiles del Estado de México.
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de fo anterior se deduce que si es posible hacer valer otras excepeiones. pues la limitacion
contenida en tal precepto. es exclusivamente para cuando el inquilino no pague fa renta. y no
para la defensa de los derechos del demandado en el juicio de desahucio, ya que este se traduce
en un procedimiento favorable para los arrendadores, puesta que en el caso de que los
inquilinos no pudieran aponer excepeiones distintas a4 las antes mencionadas, pues como
probarian situaciones tales como que habiendo arrendadores que con el propasito de subir las
rentas a sus inquilinus se nicgan a recibir las mismas y a otorgar fos recibas correspondientes, no
obstante de que lus mismos se encuentran al corriente de las mismas, con fa seguridad de tener
éxito pues el inquilino al no tener los multicitados recibos y los medios necesarios para su
defensa, el juez desechara de plano sus excepciones, en estas condiciones, se da lugar a
anomalias que van desde obtener un doble pago de remas cuando no se expide el recibo al
inquitine

Asi también se pueden suscitar otras cuestiones como lo son que " Si en el acto de la
diligencia justificare el arrendatario, con el recibo correspondiente, haber hecho el pago de las
rentas reclamadas o exhibe su importe, se suspendera [a diligencia asentandose en ella el hecho y
agregando el justificante de pago para dar cuenta al juez Si se exhibiere el recibo de pago se
dara vista a actor por el término de tres dias si no lo objeta se dara por concluida la instancia, si
fo objeta, dentro de los tres dias siguientes podran las partes ofrecer pruebas.

En caso de que el arrendatario demuestra haber consignado las rentas reclamadas el juez
que conoce del juicio debera pedir al juez en donde estén consignadas las rentas tos centificados
o biltetes de deposito, a tin de que el juez del desahucio mande hacer entrega de los mismos al
arrendador, previo et endose de dicho tinlo

Si durante el plazo sedalado para que el inquilino desocupe la localidad éste hace el
pago de las rentas insolutas no tiene mayores consecuencias para él pues en igualdad de
circunstancias se sobresee la providencia de fanzamiento solicitada.

Pudiéndose hacer éste pago anies de consumar ¢l desalojo, con la salvedad que en éste
caso estara obligado a pagar los gastos y costas motivados por el procedimiento, previa su
liquidacion en forma incidental: un eserito de cada parte y tres dias para resolver. . ( V)

En nuestra opinion en caso de que el demandado deposite las rentas debidas en la
institucion que para tal efecto sefala la ley que lo es, Nacional Financiera, deberia
implementarse que a su vez esta institucion realizara un boletin informativo, por lo menos cada
seniana, el cual se enviara a fos tribunales de toda la republica a efecto de informar respecto de
las consignaciones que se realicen y por ende, se aligeraria la carga de trabajo respecto a los
juicios de desahucio.

" En la ejecucion de fa sentencia de desahucio quedaran comprendidas todas las
personag que ocupen la localidad y a la cabeza de las cuales figure el arrendatario y todas las
demas personas que se encuentren ocupandy la localidad cualquiera que sea su calidad

DOMINGUEZ DEL RIO, Alfreda. gg. ¢if citcuntext p.p. 308. 309
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Teniendo ¢l actuario (ejecuton en el Estado de México) facultades para romper cerraduras,
incluse hacer uso de la Tuerza publica. si el arrendatanio no se presta a cumplir el fallo adverso
voluntariamente, que se entendera con el ejecutado o, en su defecto. con cualquier persona de la
famibia. domestico. portera o portera. agente de la policta o vecino Teniéndose como domicilio
legal del gjecutado fa finca o departamento de cuya desocupacion se trate

De to anterior, podemos precisar que en el momento de llevarse a cabo el lanzamiento
quedarin comprendidos tanto el arrendatario como a las personas que se encuentren ocupando
la lucalidad arendada aunque ellas no hayan sido llamadas a juicio. y que en la mayoria de las
veces se liene que recurrir al empleo de [a fuerza publica y al rompimiento de cerraduras, pues
el mquilino a pesar de que sabe que ha sido desahuciado se niega a desocupar la Jacalidad
arrendada en forma voluntaria ya que quiere seguir en ¢l goce y disfrute de la cosa en forma
gratiita veasionando una merma patrimonial al arrendador

.4 sentencia que decrete el desahucio sera apelable en el efecto devolutivo; la que lo
niegue sera apelable en ambos electos. ()

Por v que hace a las apelaciones que interpone el demandado anie los tribunales de
segunda instancia, [a wayoria de éstas es con el solo afan de retrasar el lanzamiento, pues al
dictarse sentencia ¢n primera instancia en nuestra opinion ya se encuentra acreditadas las
prestaciones del actor y resulta inoficioso que el demandado interponga un recurso para seguir
postergandu el juicio, aun a sabiendas que seran lanzados, mismos recursos que la mayoria de
las veces son declarados desiertos ante el (ribunal de alzada porque se presentan a continuar
dicho recurso. o ain mas. no praceden los agravios que presentan ante el juez a quo y por ende
es confirmada Ta sentencia dictada en primera instancia. y en estos casos se deberia implementar
tanto al demandado como 4 su abugado patrono una correccion disciplinasia, cuando se
demostrara que maliciosamente se interpuso el recurso para retrasar ja providencia de
lanzamiento

* DOMINGE 1/ EL RIO. Altredo Op.git p p
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HICIO ESPECTAL DF. DESAHUCIO: DOCTRINA
INTERNACIONAL,

Considere oportuno hacer referencia 4 la doctrina internacional para  mayor
comprension de juicio v teper un amplio campo de conacimiento sobre el tema motivo del
presente trabaju recepeional  Citando ol pais argentino, el cual llama al juicio especial de
desabucio juicio de desalojo

DESALOJO

ARGENTINA
L GENERALIDADES,

OBJETO DEL PROCESO.

"... a) El pruceso de desalojo es aquel que tiene por abjeto una pretension tendiente a
recuperar el uso y gace de un bien inmucble que se ¢ncuentra ocupado por quien carece de
utulo para ello, sea por tener una obligacion exigible de restituirlo o por revestir el cardcter de
simple intruso aunque sin pretensiones a la posesion.

Del concepto enunciada se infiere, que la pretension de desalojo no solo es admisible
cuando medie una relacion juridica entre las partes en cuya virtud el demandado se halla
uobligado a restituir ¢l bien a requerimiento del actor, sino también en el caso de que, sin existir
vinculacion contractual algupa, ¢l demandado es un ocupante meramente circunstancial o
transitorio que no aspira al gjercicio de la posesion.

El articulo 680 del Cadigo Procesal Civil y Comercial de la Nacion (CPN) dice que:
'fa accion de desalojo procedera contra locatarios, sublocatarios, tenedores precarios, intrusos
y cualesquiera otros ocupantes cuya obligacion de restituir sea exigible”.

La pretension de desalojo solo implica la invocacion, por parte del actor. de un derecho
personal a exigir 1a restitucion del bien, de manera que excede el ambito del proceso analizado
toda controversia o decision relativa al derecho de propiedad o de posesion que puedan
arrogarse las paries

La admisibilidad de la pretension de desalvujo se halla supeditada al requisito de que la
obligacion de restituir resulte de la demanda en forma nitida y sea ademas actual, real y
concreta. debiendo en consecuencia recurmirse previamente a un proceso plensrio cuando
aquella obligacian sea meramente potencial o abstracta

Es viable el juicio de desalvjo si en el contrato se establecio expresamente que la falta de
pago dana derecho al vendedor a tenerlo por rescindido sin necesidad de intervencion judicial y
a solicitar directamente ¢l lanzamiento del comprador, e incluso que 1a substanciacion de dicho
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juicio es mnecesana cuando existe sentencia finne que declara la rescision de la venta, pues en
tal caso procede la ejecucion del fallo por la via del lanzamiento

Distinta es caandn las partes se hallan vineuladas por un conirato de locacion, pues en
tal hipotesis la demanda involucra tacitamente un pedidu de resolucion de aquél Puede
asimisto ser materia del juicio de desalajo el tema relativo a la validez del contrato de locacion

A) La mayoria de las codigos procesales vigentes circunscribe la admisibilidad de la

pretension de desalojo a la hipotesis de requerirse la restitucion de bienes inmuebies, urbanos o
rurales " (")

En nuestra opinibn consideramos que esta disposicion es muy amplia pues conlempla
tados Tos supuestos de las sujetas que pueden ocupar la localidad. dispasicion esta que no
comtempla nuestra legislacion del Estado de Mexico, debiénduse adicionar en el primer parrafo
del articulu 856 del citado estadu con of afan de que se cumpla con ¢! principal objetivo de este
juicio, que lo es. la recuperacion el uso y goce del inmucble objeto del arrendamiento

Tambien pudemos apreciar que no hay separacion de las cuestiones de arrendamiento

con las tramitacion civil, pues es aplicable 1a accion de desalojo por la falia de pago oportuno
en un contrato de compra-venta

NATURALEZA,

" ) La sentencig dictada en el proceso de desalojo no importa prejuzgamiento acerca
de Ia posesion o del dominio que cualquiera de las partes puede alegar respecio del bien cuya
recuperacion se solicita mediante agueél

El proceso de desalujo carece de idoneidad para el planteamiento y decision de la
totalidad de las cuestiones juridicas relacionadas con el uso y goce del bien que constituye
objeto de la pretension, y que, por lo tanto, al menos en términos generales, no puede ser
rigurosamente encuadrado en la categoria de los procesos plenarios abreviados

La doctrina, sin embargo, entiende lo contrario. y para ello se funda, por un lado en la
inadmisibilidad de wn proceso posicrior destinado a discutir con mayor amplitud el tema
resuellu por of fal'o dictado en el juicio de desalojo, y. por otro lado, ¢n la circunstancia de que
la materia susceprible de discutirse en el eventual proceso petitorio o posesorio difiere de 1a que
es propia de dicho juicio

PALACIO. Lino  Enrique LREC : ¥
)

ONOCIMEN 1O (SUMARION N, tomo VH, segunda reimpresion
Abelardo Perrot S A E ¢l Buenos Aires Argentina, ¥a. pp. 77a79
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h) N tales argumentos cabe replicar que no es fairrebisibilidad de o ressielio por 1o
sentencia final la nota susceptible de diferenciar a loy procesos plenartos de fos sumanos y de
establecer. Ly existencia de cosa juzgada en ef sentido material o en sentida fornal

La posibilidad de un proceso ulterior se encuentra condicionada al plantcamiento o
pricba de materias distintas. aunque susceptibles de conducir al propunciamiento de una
sentencia cuyo comtenidu puede resultar incompatible con el de ta primera

No implica prejuzgamiento acerca de la pusesian o del dominio. de manera que tanta
el actor cuya demanda es rechazada cuando el demandada  condenado a desalajar pueden
pusteriormente lograr. a traves de la interposicion de yna pretension posesoria o petitoria. el
proaunciamiento de un fallo que disponga fa restitucion del bien.

Se considera. por lo tanto, que el juicia de desalojo no puede lipificarse, sin mas. como
un procesu plenario abreviado. si bien, desde el punta de vista de la eventual admisibilidad de
recursos evtravrdinarios " ( ™)

Coma se puede apreciar en ¢éste apartado. no se define en si cual es la naturaleza del
juicia de desalojo pues no puede ser considerado dentro de los procesos plenarios abreviados,
ya que dictada la sentencia que condene a desocupar, ésta todavia admite diversos recursos lo
cual se cantrapane con ¢l espiritu que el legislador dispusa para éste tipo de juicios que lo es el
dee Ja brevedad del procedimiento

COMPETENCIA,

“ @) Desde el punto de vista de la competencia por razan del territorio debe repararse,
ante todo, en el hecho de que fa pretension de desalojo es personal por cuanto la prestacion
cuyo cumplimiento se persigue mediante ella -cunsistente en 1a obligacion de restituir-, participa
de ese caracter

En el primer supuesto. es juez competente el def lugar de ubicacion del inmueble, pues
por aplicacion de la regla instituida por el ant 5°, inc 37 del CPN aquél debe reputarse ¢l lugar
imphicitamente comvenido para ¢f cumplimiento de la obligacion.

En of segundo caso la competencia curresponde al juez del tugar del domicilio del
demandado

b La competencia por razon de la materia, en la Capital Tederal mpuctla correspande a

los organos integrantes de la justicia nacional especial en lo civil v comercial. Dichos drgasios
conocen “de las demandas por desalojo. resolucion. cumplimiento. cobro de alquiteres v demas

Ibidem pp 80. 81
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cuestiones vinculadas con ¢l contrato de locicion. como también en las que se promuevan
contra tadu intuso o tenedor cuya obligacion de restituir sea exigible. haya o na contrato

En lo que atade a fa competencia de Ta justicia tederal es menester distinguir la que
carresponde a los tribunales inferiores de la Nacion y a la Corte Suprema en instancia originaria
y exclusiva. y. con respecto a aquéllos. segun que tengan su asiento en el interior de la
Republica o en la Capital Federal

Son competentes los drganus de la justicia federal con asiento en el interior para
conocer de lag pretensiones de desalojo cuando en el proceso sean partes, la nacion o sus
entidades desceniralizadas o autarquicas. vecinos de diferentes provincias, un ciudadano
argentino y uno extranjero o un estado extranjero, siempre que el consul no haya obrado en su
cardcter publico

La misma competencia incumbe a los tribunales federales que tienen su sede en la
Capital Federal, con exclusion de los casos de distinta vecindad y extranjerfa y de aquellos en
que el Estado Nacional haya actuado con entidad administrativa local

Corresponde la competencia originaria de la Corte Suprema de Justicia de la Nacion, en
la materia que nos ocupa, cuando en el proceso son partes una provincia y los vecinos de otra o
un ciudadano o subdito extranjero, una provincia y un estado extranjero, un embajador u otro
ministro diplomatico extranjero o un consul extranjero que ha actuado en el ejercicio de sus
funciones propias “ { ')

Esta legislacion resulta acertada en lo referente a los supuestos que pueden suscitarse,
como es el caso de las controversias entre un ciudadano argentine y un extranjero, pues en la
actualidad son muy frecuentes que se presenten pues con la expansion de Jas relaciones
comerciales, las extranjeros de diversos paises celebran contralos de arrendamiento con
personas de diversas nacionalidades y a éste respecto deberia conlemplarse o adicionarse en un
articulo relativo a estas hipotesis debiéndose determinar que drgano es competente para
conacer de estas procesos

LEGYFIMACION ACTIVA,

“ @) Se hallan legitimados para interponer la pretension de desalojo el propietario, o
locador, el locatario principal. el poseedor. el usufructuario, e usuario y el comodante.

#) Lalegitimacion del propietario debe tundarse cn la pertinente escritura iraslativa de
dominio mscrta en el registro inmobiliario correspondiente (art. 2505 del cod. civil) ; sunque
aquella  cahdad puede desviituarse mediante la prueba de que no se hizo al adquirente la

.

Widen pp 82,83
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efectiva tradicion del inmueble, no pudiendose tener por configurada la existencia de ese acto
mediante I simple manifestacion que al respecta contenga fa escritura Con mayor razon no se
halla legitimado para interponer la pretension que nos veupa, quien solo invoea la titularidad de
ui boleto de compraventa y no prucha que se le haya entregado la posesion del inmucble

¢) Cuando media contrato de locacian, el locador esti legitimado para interponer la
pretension de desaloju en aquel cardcter, con prescindencia de que sea o no propietario del
inmueble, porque en tal caso el derecho de daminio resulta ajenu a la causa de dicha pretension.

d Quien posee un innueble con animo de dueio, aunque no sea propietario, se
encuentra legitimado para interponer la pretension de desalojo contra el intruso o tenedar
precario del inmueble. aunque si el demandado invoca y prima fecie prucba su calidad de
poscedor. 1a denianda, segun veremos, no puede prosperar

e) Dice el art. 2876 det Cadigo Civil que: "el usufructuario puede ejercer todas las
acciones que tengan por objeto la realizacion de los derechos que corresponden al usuffucto” |
y en razon de que, entre esos derechos, figura el consistente en dar en arviendo el usufructo
{art. 2870, id ), y ¢l mas general de "gozar de los objetos sobre que se establece el usufructo,
como ¢l propietario mismo" (art 2863, id ), es obvio que el usufiuctuario ticne legitimacion
para interponer la pretension  de desalojo contra el inquilino o intruso, sin que para ello se
requiera el concurso del nudo propietario.

P Elart 2965 del Codigo civil faculta al usuariv que sea habitado para alquilar el
lundo en el que se ha conslituido el uso, motivo por el cual corresponde reconucerle
legitimacion procesal para interponer la pretension de desalojo contra el inquilino. Asimismo,
en tanto ¢ art. 2950 del mismo ordenamiento concede al usuario acciones reales y posesorias

para obtener el goce que le es debido, con mayor razon debe cunsiderarselo legitimado para
reclamar ¢l desalujo de un intruso.

&) Lo mismo que sucede en el caso del locator, el comodante hallase legitimado para
deducir la pretension que nos acupa con prescindencia de que sea o no propietario de la cosa

dada en comodato, de modo que solo le incumbe Ja carga de probar la existencia del contrato.”
( b2 )

Por lo que hace a4 ésta legitimacion hay que precisar que las cuestiones de
arrendamiento son distintas a las de propiedad y por ende, el locador (como es Hamado en
Argentina) no necesita demostrar que es ¢l duefo del bien inmueble motivo del arrendamiento,
para poder cjecutar las acciones que se deriven por el incumplimieno del comrato de
arrendamiento, pues fa calidad de Jocador dimana de éste contrato,

Ihidem p p 82 83
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LEGITIMACION PASIVA,

a) Elart 680 del CPN. de conlurmidad con 1a redaccion resultante de la ley 21139
erige en lewitimados pasivos de la pretension de desalojo. a los Jocatanos. sublocatarios.
tenedores precarios, intruses v cualesquiera otras ocupantes cuya obligacion de restiner sea
exigible

#) El locatario ey el legitimado pasivo por exvelencia. y el mas frecuente en la
practica. de la pretension de Jesalojo

El sublocatario puede hallarse provisto de legitimacion pasiva autonoma en todos
aquellos casos en los cuales, de acuerdo con las prescripeiones contenidas en el Codigo civil,
pucde ser directamente demandado por el locador

Prescribe por su parle. el articulo 684 del CPN (incorporado por la ley 22 434). que
cuando la notificacion se cumpla en el inmueble reclamado. el oficial natificador debe hacer
saber la existencia Jel juicio a cada una de los sublocatarios u ocupantes presentes en el actu,
aungque no hubiesen sido denunciadus. previniendoles que 13 sentencia que se pronuncie
producira efectos contra todus ellos v que. dentro del plazo para contestar la demanda. gjerzan
los derechos gue estimen curresponderles

Se trata. de proteger al efectivo vcupante del inmuchle, v no -como cuando ocurria
durante la vigencia de las leves Je emergencia en matena de locaciones- al sublocatario
inocente en el supuesto de yue se disponga el desahucio por una causal solo imputable al
locatario por cuanto el art 1606 del codigo civil prescribe que a raiz de la cesacion de la
locacion se resuelven o pueden resolverse lus subarriendos cuyo tiempo aun no se hubiese
concluido, sin prejuicio del derecho del subarrendatariv por la indemnizacion que le
correspondiere contra el locatario

Pero este principio cede en ¢l supuesto de que la pretension de Jesalojo se funde en la
existencia de una sublocacion contractual prohibida En esta hipotesis I pretension debe
interponerse conjuntamente contra el locatario vy el o los sublocatarios. quienes integran un
litisconsarcio necesario en los términos del art 89 del CPN

El sublocatario que acredita debidamente su condicion de tal. se halla en todo caso
habilitado para intenvenir en el proceso iniciado contra el locatario. va que si bien carece Je
legitimacion propia. tiene en cambio, un interes personal en el contenido de I3 sentengia. y su
intervencion encuadra en los terminos del art 90, inc 1° del CPN. relativo al tercero adhesivo
simple

¢) Corresponde considerar tenedor precario a quien goza o ha gozado del derecho
de ocupar gratuitamente un bien inimueble mediante un ttulo que es resocable a voluntad del
que le ha concedido ese derecho El precarista. por lo 1anta. acupa la cosa a raiz de un acto de
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liberalidad o tolerancia por parte de su duedo v sin plazo alguno. razon por la cual. este ultimo
puede requerir la devolucion en cualguier momenlo

Entre otrus casos, se ha calilicado tenedor precario. con fa consiguiente obligacian
de restituir, a yuien le Tue negada por sentencia judicial la pretendida calidad de inguilino,
aunque se presuma que medio contormidad del prapietario con respecto a la penpacion de la
cosa durante ¢l tiempo anterior a que se refiere el fallo, al titular de una locacion extinguida a
raiz de la declaracion de nulidad del contrato en cuya virtud aquélla se celebra, al adquirente de
un inmueble que continuo ocupandoly can posterioridad a la rescision o nulidad de la promesa
de venta, etcetera

d) Cabe caliticar como intruso a quien se introduce en un inmueble sin derecho y
contra la voluntad del propictario o poseedar. aunque sin pretender la posesion de aquél. Al
igual que ¢l tenedor precario. par lo tanto, el intruso es un simple tenedor sin animus dontini,
pero la diterencia entre ambos, estriba en 1a circunstancia de que el primero obtuvo la tenencia a
raiz de un acto valuntario del propietario o posecdor. al paso que el segundo lo hizo por acto
unilateral

Entre otros supuestos se ha declarado pracedente la pretension de desalojo por la
causal de intrusion cantra el vendedor que. luego de entregada la posesion del inmueble y
escriturada su venta se introdujo en éste clandesiinamente, contra el marido de la antigua
locataria. el cual, luego de entregar ésta las llaves al lucador. se niega a desocupar el inmueble
al serle requerido, contra el ocupante que invaca un recibo extendido por yuien a la techa de su
otorgamiento no era propietario de la tierra ni tenia otro titulo que lo habilitara para ello, contra
la concubina del propietariv del innueble, una vez concluida la vida en comun, sin que sea
obice para dlo, el hecho de que haya ingresado en 1a finca en tal caracter varios aftos atras,
etcetera

Por otra parte. la alusion que la ley hace a “cualesquiera otrus ocupantes cuya
obligacion de restituir sea exigible" no importa a nuestro juicio el otorgamiento de una
legitimacidan pasiva autonoma. pues tales ocupantes. solo pueden encuadrar en la situacion del
tencdor precanio o en la del intruso

o) En el juicio de desalgjo se halla descartada toda posibilidad de debatir el tema
relativo al mejor derecho a la posesion o a la posesion misma. Por lo 1anto, la pretension no
procede contra el ocupante que alega su calidad de poseedor. siempre que éste aporte
elementos probatorios que. primes facie, acrediten 1a verosimilitud de su alegacion Verificada
esa demostracion resulta excluido del juicio de desalujo ¢l debate relativo a la naturaleza de la
posesion. ya que la seatencia que se dicte en ayuel no hace cosa juzgada sobre el punto y el
actor solu puede entonces hacer valer su eventual mejor derecho mediante la via de los
interdictos o de las pretensiones posesorias o petitorias " ( *')

Ihidem p p 84,85, 86
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En lo referente a fa obligacion que tiene el notificador de hacer saber la existencia del
Jwiio o cadie uno de fos sublocatarios u ocupantes presentes en el aclo, aunque no hubiesen
sido denunciados, en nuestra opinion esta legislicion es muy acertada, pues en nuesira pais
sucede que existen subarendatarios. sin autorizacion del arrendadar, situacion que es ignorada
por el ¢ste v es hasta o momento del lanzamiento cuando Jos subarrendalarios tienen
conucimiento de la existencia de un juicio. siendo nuy convenienle agregar en ¢l apartado del
juicio especial de desahucio del Estado de México que [debera hacerse saber la existencia del
juicio a cada uno de fos sublucatanus u veupantes presentes en el aclo, aunque no hubiesen
sido denunciados, en la demanda. con el apercibimiento que la sentencia que se pronuncie
producira efectos contra tados los acupantes del inmueble maleria del arrendamiento y que
dentro del plaza para contestar la demanda ejerzan los derechos que estimen convenientes),

Asi también en el incido d) de referencia, se contemplan una serie de situaciones que en
la actualidad son muy dables, mismas que deberian adicionarse en nuestra legislacion actual, ya
sea en un titulo especial o a través de un procedimiento especial para que su resolucion sea
rapida, breve y concisa

1. TIPO DE PROCESO APLICABLE ¥V OTRAS CONTINGENCIAS

TIPO DE PROCESO APLICABLE.
" @) "La accion de desalojo se substanciara por el procedimiento establecido por este
codigo para el juicio sumario, con las modalidades gue se establezcan

Fales modalidades, solo se refieren a la carga de denunciar la exisiencia de
sublocatarios y ocupantes, al lugar y forma de las notificaciones, a la restriccion de ia prueba en
fos juicios fundados en las causales de falta de pago o vencimiento del plazo contractual, a los
plazos para ordenar el lanzamiento y la condena de futuro

) Los codigos provinciales han adoptado, al respecto. criterios diversos Si bien la
mayoria declara fa aplicabilidad de las reglas correspondientes al procesv sumario (Buenos,
Aires, arl. 676; Catamarca, art. 679, Rio Negro, art 676, Salta. art. 692; San Lwis, art 679
San juan, art. 671, Santa Fe, art. 518 y Santiago de! Estero, art. 671), los de Entre Rios, Jujuy
(arts 388 y sigtes ), Salta y Santa Fe preven diversas modificaciones con respelo a fa estructura
general de aguel tipo de juicio, y el de San Juan declara aplicables las reglas del juicio
sumarisimo cuando fa pretension s¢ funde en no haberse fijado término para la desocupacion de
la finca en haber vencido el que estuviere estipulada o en la falta de pago de alquileres (art.
071)

Ei codigo de Cordoba (art 750) somete al juicio de desalojo al tramite del. “juicio
verbal”. con las modificaciones que se establecen en el titulo respectivo, y tos de Corrientes
{arts 505 a 513) Santa Cruz (arts 586 a 592) v Tucuman (arts 423 y sigtes ) lo sujetan a
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disposiciones  espeeiicas. no o encaadrables dentro de oy restantes tipos de procesos
reglamentados por esos ordenamientos ()

Por lo que podemuos apreciar ¢ fuicio de desalojo. en fa Argenting  los substancian
conforme al procedimicnto establecido para ¢l juicio sumario

En cambio fos codigos provinciales adoptan otro tipu de procedimicntos comp el juicio
verbal. juicio sumarisinto, eie

De igual forma sucede en auestro pas ya que en el Eslado de México se tranuta en
forma especial por ser un juicio que reviste caracteristicas espeeiales que lo hacen diferentes a
los demas juicios y. vgr.  en el estado de Tamaulipas ef articulo 543 dispone que en éste juicio
se aplicardn las reglas del juicio sumario

Denuncia de la Existencia de Sublocatarios y Ocupantes.

" @) "En la demanda y en fa contestacion -prescribe ¢l art. 68t del CPN- fas partes
deberin expresar si existen o no sublocatarios u ocupantes terceros. El actor, si do ignara,
puara reminirse a lo que resulte de la diligencia de notificacion, de fa contestacion a la demanda,
0 de ambas”

#) Constituye una carga que pesa sobre ambas partes, pero siendo ¢l demandado
quien necesariamente debe conocer la existencia de subinquilinos u otros ocupantes, el actor
puede limitar el cumplimienta de aquélla a remitirse a las canstancias de la diligencia de
notiicacion del rastado de la demanda, de fa contestacion a esta, o de ambos actos.” (7 )

Consideramos que a legislacion del Estado de Meéxico deberia adicionarse esta
disposicion a los requisitos que se exigen para la admision de la demanda de desahuciv
debiendo decir [ las partes deberan expresar si existen a no sublocatarios u ocupantes terceras a
efecto de gue ¢l jues al dictar ¢l asto admisorio ordene la notiticacion a estos ya que el final fa
sentencia les parara perjuicio a los mismos y asimismo evitar que queden en un estado de
indefension al no tener conacimiento del juicio|

EXCEPCIONES PREVIAS.

' @) La mavor parte de los codigos procesales argentinos, en tanto sujetan la pretensiin
de desalojo al tramite del juicio sumario, admiten implicitamente. con excepcion del de Entre
Rios, la posibilidad de que el demandado oponga excepciones de previo y especial
pronunciamiento. Aunque ubicada dentro de esta tendencia. ef codigo de Santa Fe descarta,
empera, la adwisibilidad de la excepeion de arraigo (art. 522)

“’ Widempp 98 99
" thidem p 100
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M Los restantes codigos vigentes en ¢l pais descartan, en cambio, ese tipo de
excepeiones, de modo que todas las opuestas deben resolverse en oportunidad de dictarse la
sentencia definitiva

[f codigo de San Juan. por su parte. se adhicre a un sistema intermedio, pues bien,
como norma general, dispone que el desaloju de inmucebles urbanos v rurales se substanciara en
juicio sumano, en el cual son admisibles excepeiones de previo y especial pronunciamiento,
declara aplicables fas reglas del juicio sumurisimo, dentro de cuyo tramite s hallan aescartadas
ese tipa de exeepeiones, a los casos en que fa pretension se funde en la falta de plazo estipulado
para la desocupacion de la finca, en el vencimiento del plazo estipulado o en la falta de pago de
fos alquileres (art. 671)

¢) El criteriu adecuado consistira en admitir que se decidieran como articulos de previo
y especial pronunciamicnto, las excepciones de incompetencia. falta de personeria y defecto
legal. sin perjuicio, naturalmente. de que la existencia de litispendencia y de cosa juzgada pueda
ser declarada de oficiu en cualquier estado de la causa, tal camo lo dispone al art 347, im fime,
del CBN, en su actual version." ( )

Consideramos que ¢l criterio deberia unificarse en éste pais, admitiendo comao
excepeiones de previo y especial pronunciamiento la incompetencia, la litispendencia,
conexidad y falta de personeria, mismas que deberan resolverse en forma incidental y antes de
que se dicte sentencia definitiva, pues en casu de ser procedente alguna de las mencionadas,
resulta inoficiosa declararla, hasta cuando se dicte sentencia delinitiva

CONTESTACION A LA DEMANDA,

" @) La conlestacion a la demanda. considerada en el sentido esiricto de aclo de
oposicion a la pretension, se halla sujeta, en el juicio de desalojo, al cumplimiento de los
requisitos genéricos que se analizaron en su momento, asi como a los especificos que
corresponden al tipo de proceso dentro del cual aquél se encuadra o que resultan de las reglas
particulares contenidas en algunos ordenannientos, las que consisten, generalmente, en la
opasicinn de las excepciones previas, juntamente con las alegaciones sobre ¢l fondo del asunto
y en ¢l ofrecimiento de la tatalidad de la prueba. A ¢stos requisitos cabe agregar la carga que
incumbe al demandado en el sentido de denuneiar la existencia de subinquilinos o de terceros
ocupantes

») La falta de contestacion a la demanda, genera el efecto de que se tengan por ciertos
los hechos expuestos por el actor

La falta de contestacion a la demanda constituye fundamento de una presuncion simple
o judicial, desde que aquéllus asignan al silencio del demandado el alcance de una admisior

N Ibidem pp 101, 102
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ticita de los hechos alegados por el demandante. quien resulta eximido. por ende. de la carga
de Ta prueba

El cadigo de Carnientes aclara, que 'la sentencia se dictara conforme a derecha” |y en
ignal sentido debe interpretarse la categorica norma contenida en el ast 755 del codigo de
Cordoba, en cuya virtud la citacion del demandado debe hacerse bajo apercibinienta de que si
1o comparece "se declarara el desalojo sin mas citarlo ni oiro” "( ")

Consideramas importante el supuesto que se maneja en Argenting respecto de la
obligacion que tiene el demandado de demmciar la existencia de subinquilinos o terceros
ocupantes, porque ¢s el dquien en realidad sabe de la existencia de log mismos, presopuesto que
no contempla nuestra legislacian del Estado de México y serviria de mucho para determinar la
situacian juridica de éstos, al momento de dictar sentencia

RECONVENCION,

"a) La reconvencian es admisible si las pretensiones en ella deducidas derivan de la
misma relacion juridica o son conexas con las invocadas en la demanda (art 487)
Posteriormente Ja ley 21.342, si bien adopto el mismo principio general consagrado por el
mencianado art. 679 (art. 33) , dispuso, en el art. 41, que "en ningun caso serd admitida la
reconvencion, sin perjuicio de que el demandado haga valer sus derechps en juicio separado
que ni interrumpira los tramites ni suspendera la ejecucion de la sentencia de desalojo La ley
22,434 derogd los arts. 33 a 46 de la ley 21 342 ¢ imprimid al art. 679 del CPN una redaccion
substancialmente similar a la original, de manera que corresponde considerar actualmente
admisible la reconvencion en ¢l juicio de desalojo” * ( ™)

in nuestra opinion no deberia contemplarse la figura de Ja reconvencion en esta
legislacion pues este juicio debe limitarse a resolver sobre la procedencia o improcedencia del
juiciv de desahucio porque su prineipal objetivo radica en la desocupacion y entrega del bien
arrendado,

DESALOJO POR FALTA DE PAGO Y CONSIGNACION DE LOS ALQUILERLES,

“ a) Una jurisprudencia, fundada en la intima conexion que media entre la demanda de
desalojo por falta de pago y la de consignacion de los alquileres, y en el consiguiente escandalo
juridico que generaria ¢ dicladu de sentencias que hiciesen lugar a ambas, se pronuncio
reiteradamente en el sentido de que correspondia suspender la substanciacion del juicio de
desalujo en el supuesto de mediar la existencia de un juicio por consignacion de alquileres en ¢l

“ ibidem p p 102, 103
" tbidem p p. 103, 104
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que hubiese nutiticado la demanda con amterioridad a 1a iniciacion de aquél, siempre que el
focatario o se encomrase en mora

B) Dispone, en efecto, el articulo 698 del codigo de Saita, que: “cb juicio por
consignacion de alquileres v arrendamicntos se acumulard al desalojo y ambos serdn resuelios
en una sola sentencia”, agregando que "la acumulacion tendra lugar aun cuando deban alterar
las reglas de 1a competencia” En sentido similar, al art. 767 del codigo de Cordova prescnbe
que “si ¢l locatario alegare tener consignados los alquileres, podra pedir la acumulacion de la
consignacion al desalojo, en la audiencia del articulo 751, resolviéndose ambas acciones en la
misma sentencia. El jues de desalojo, en este caso, podra entender en la consignacion, aunque
ésta exceda la cuantia de su competencia, o pertenezca a otra jurisdiccion”

El mismo principio es aplicable en el régimen del CPN y ordenamientos procesales
alines, aunque con lag siguientes diferencias 1) la acumulacion debe hacerse en el expediente en
el que primero se haya notiticado Ja demanda (art 189). y no necesariamente en el desaloja; 2°)
no constitiye requisito de la acumulacion el de que 13 demanda por consignacion se haya
interpuesto con anterioridad por cuanto esa circunstancia no implica, por si, 18 inexistencia de
mora del localario, sin perjuicio de que se deseslime fa acumulacion en el caso de que ¢lla sea
ssceptible de producir demora perjudicial ¢ injustificada en el tramite del juicio que se
encuentre mas avanzado en su substanciacion, tal como lo prescribe el art. 188, inc. 4° del CPN
a raiz de la modificacion que le introdujo la ley 22 434" { ™)

De lo anterior. podemos inferir que en nuestra legislacion procesal (Estada de México).
deberia de adicionarse o reformarse articulos al codigo de procedimientos civiles, en razon de
que esta legislacion contiene disposiciones acertadas y si 1as mismas se implementaran entonces
se ahorraria bastante trabajo, ya que de oficio existiria la acumulacion de las diligencias de
consignacion al juicio de desahucio, pues sucede que en ocasiones el inquilino consigna las
pensiones rentisticas, ya sea en forma tempordnea o extemparaned, al plazo seftalado para el
cumplintiento de 1a obligacion, solicitud esta que concluye por haberse cumplido el objeto de
fas presentes diligencias que lo es, la consignacion y en el momeito que le es interpuesto el
juicio especial de desahucio; entonces oponen 1a excepcion de pago a través de la consignacian,
pero al acumularse éste juicio el juez determinara si es procedente la consignacion o no,
valorando si la misma se hizo en forma tempuoranea o extemporanea y por ende condenando o
absolviendo al demandado en fa sentencia que se dicte, y ademas tiene como ventaja que
independientemente que sea competente o no fo sea ya sea por jurisdiccion o cuantia, de igual
fornwm resulvera

PRUEBA.

" a) En el proceso de desalojo son admisibles, en general, todos los  medios
probatorios previstos en la ley, asi como los que el juez disponga producir con el alcance
establecido en ¢l art 378 del CPN

e Voidem p p 105 a 107
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Ebart 685 del CPNC restringe sin embargo ese prcipio en tanto dispone que 'en Jos
juicios fundados en las causales de falta de pago o por vencimiento del plazo solu se admitira a
prueha dacumental, la de confesion y L pericial

Elart. 33 de la ley 20 625, con exclusiva referencia al desalojo tundado en la falta de
pago. establecia una limitacion  similar. pero al mismo tiempo acordaba primacia a la prueba
documental que acreditase el pago de fos alquileres, pues supeditaba la admisibilidad de las
pruebas de confesion y pericial a la negativa, por parte del actor, de Ja autenticidad de los
documentos acompanadas por ¢l demandado.

Normalmente acontece que el demandado acompaiia recibos y simultaneamente requiere
la produccion de la prucba confesoria o de fa pericial frente a la eventualidad de que el locador
descanozea la autenticidad de aquélios Pero s el demandado no cuenta con recibos, es obvio
que solo puede recurnr a la practica de la prueba confesoria mediante la absolucion de
posiciones * ()

Por lo que hace a las pruebas que pueden ofrecerse en éste juicio, por falta de pago o
veichiienlo ae plazos, estinamos que esta restriccion es innecesaria, ya que para demostrar
que se ha verificado el pago, solamente pueden ofrecerse las pruebas que se encuentran
estipuladas en éste apartado, misma restriccion que deberia implementarse en nuestra
legislacitn del Estado de México porque maliciosamente ¢l demandado ofrece pruebas que de
antemano sabe que no van a resultar favorables, sin embargo, con el afan de relrasar el
procedimiento las ofrece

RECUPENACION DEL INMUEBLE ABANDONADO.

"a) Algunas leyes de emergencia en materia de lucaciones urbanas (v. gr, ley 16.739,
art 25, ley 18880, art. 31), facultaban al locador, frente a la hipotesis de que el lacatario
hubiese hecho abandono de la cosa arrendada, a requerir Ia tenencia de ésta, en el caracler de
medida cautelar, debiéndose tomar razon del estado del inmueble e inventariarse los bienes
muebles

k| objetivo de tales medidas se considerd circunseripto a preservar el bien arrendado del
posible deterioro que pudiese experimentar a raiz del abandono, puntualizindose que la
tenencia acordada al locador suponia la existencia de un proceso contencioso en tramite,
circunstancia que, como es obvio, involucra la existencia de una demanda encaminada al
reconucimiento judicial del derecho a Ja restitucion del inmucble y §a obtencion de una sentencia
que condene al cumplimiento de esa prestacion. La tenencia, en suma, no podia mantenerse sine
die, ni canvertirse en definitiva sino como consecuencia de un fallo que condenara al desalojo.

thidem p.p. 107, 108
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El art. 697 del cadigo de Salta preve Ja adopeion de una medida similar. y con el mismo
alcance, en tanto determina que "acreditada la desocupacion total del inmueble. el jues podra
disponer 1a entrega provisional al actor. con prohibician de innovar. salvo autorizacion del jues,
bajo caucion suficiente”

Por un ladv. en efecto. el ant 1504 del cod civil confiere al locador. en el supuesto de
que ¢l Jocatario abandone la cosa arrendada "sin dejar persona que haga sus veces ', el derecho
de requerir. "las correspondientes diligencias judiciales que fueren necesarias”. y por atro fado.
el art. 232 del CPN dispone. genericamente que’ "quien tuviere fundado motivo para temer que
durante ¢l tiempo anterior al recanocimiento judicial de su derecho, éste puiliere suffir un
perjuicio inminente ¢ irreparable podra solicitar las medidas urgentes que, segun las
circunstancias, fueren mas aptas para asegurar provisionalmente el cumplimiento de la
sentencia”

#) El art 442 del codigo de Tucuman prescribe que: 'denunciado por el locador gue el
locatario ha abandonado el inmueble sin dejar persona que haga sus veces, el juez se informara
sumariamente al respecta, ordenara la verificacion del estado del inmueble y dispondra
averiguaciones entre los vecinos para saber de la existencia y paradero del inquilino Si no la
hubiere. el juez dara por resuelto el vinculo contractual o la proteccion legal y entregara el
innueble de inmediato al locador”

La viabilidad de la medida contemplada por esta norma, que constituye una correcta
reglamentacion del art. 1564 del cad. civil, se halla supeditada a la circunstancia de que el
inmueble se encuentre efectiva y totalmente abandonado, de mancra que ella no procede si
existen ocupantes, con prescindencia de la legitimidad de Ta ocupacion, o st resulta acreditado
que ¢l abandono obedecio a causales extranas a la voluntad del locatario, como ocurriria, por
ejemplo, si se lo hubiese privado de su libertad.

En el supuesto de que, practicadas las diligencias mencionadas en la norma, no llegue a
obtenerse razon del paradera def locatario, el juez debe disponer que se haga entrega definitiva
el inmucble al locador. ordenando librar el mandamiento correspondiente.” ( ')

Esta disposiciin argentina resulta acertada, pues sucede en diversas ocasiones que ef
arrendatario (que ellos llaman locatario) abandona el local arrendadv sin hacer previa enirega al
arrendador (locadur ) y en nuestra opinion la doctring mexicana deberia consideraria a la
postre, agregandola en un apartada que leve por nombre: "recuperacion del inmueble
abandonado”, facultando al arrendador para que en el momento yue tenga conocimienta de tal
situacion la haga del conocimiento del juez, para que éste a su vez, le de posesion del inmueble
arrendado, previo cercioramiento, a través del tuncionario judicial de que ¢l inmueble se
encuentra desocupado, deshabitado y vacia, debiéndose asentar en ¢l acta respectiva el estado
en que se encuentra ¢l multicitado inmueble y también realizar un inventario de lo existente en
el interior del mismo y por ende, si dentro de un plazo que fije el juez. el demandado na se

Ibidem pp. 1092 111
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presesta a reclamar sus derechos. entunces se dara por conchido el vinculo contractual
liberando al arrendador de este contrato a efecto de que pueda celebrar uno imeva

LUGAR DE LANOTIFICACION

"a) Dispane el articuks 682 del CPN, incarporada por la ley 22-134, que. 'si en el
contrato no se hubiese cunstitiido domicilio especial y el demandada no taviese su domicilia
real dentro de la jurisdiceion, la notilicacion de la demanda podra practicarse en el inmueble
cuyo desalojo se requiere, siempre que en el hubiese algiin edilicio habitada”

La norma transeripta acuerda  prevalecencia. segan se  advierte. al  domicilio
conlractualmenie elegido por las parles, aunque interesa recordar que. de conformidad can la
doctrina jurisprudencial mayoritaria en el orden nacional, cuando esla constiwida en
dacumento privado carece de elicacia procesal si la firma que figura en ¢l no ha sido reconocida
o declarada judiciabuente vilida )

En ¢l caso de no haberse constituido dumicibo especial. o i éste carece de elicacia en
los téiminos de la jurisprudencia precedentemente recordada, el traslado de la demanda de
desaloju debe practicarse en el domicilio real  del locatario (yue ¢oincidira con of lugar del
mmueble arrendado si aquél se encuentra habitandolo), siempre que dicho domicilia esté
ubicadu dentro del dmbito correspondiente a la compelencia territorial del juzgado que conoce
en el procesa Si, por ¢l contrario. el domicilio real del demandado se halla en un lugar ajeno a
dicha competencia, sea en el pais o en ¢l exiranjero, la ley, adoptando un arbitrio tendiente a
evitar dilataciones incompatibles con la naturaleza del proceso analizado, exime al acwar del
cumplimicnto del tramite previsto par el art 340 del CPN y autoriza a practicar la notificacion
en ¢l misnio inmueble arrendado, siempre que concurra el requisita de que en él exisia algun
edilicio habitado

Elart 682 del CPN. comw se percibe, salo excluye 1a posibilidad de natificar el traslado
de la demanda en el mmueble cuya desalojo se reclama cuando en €l no exista edificacion
alguna o cuando, existiendo. estuviere totalmente desocupada. La diligencia de la natificacion,
por tanto, puede realizarse con cualquier persona que habite ¢l edificio en forma permanente,
aungue lo haga, tratindose de una casa de departamentos, en una unidad distinta a la que fue
objeto del contrato de arrendamiento, y con prescindencia del titulo de su ocupaciun. La
validez del acto, sin embargo, requiere la efectiva presencia del ocupante. a quien debe dejarse
copia de la cédula. nu pudiendo en consecuencia el oficial notificador proceder en la forma
previsia en el ultimo parrafo del art 141 del CPN, es decir. linitarse a fijar la cedula en la
puerta de acceso al edificio

B) Frente al supuesto de que ¢ demandado na ienga su domicitio dentro de los limites de
la competencia territarial del juzgado, v de que el inmueble arrendado se encuentre totalmente
desacupado. corresponde practicar la natiticacion del wraslado de la demanda en el domicilio
real del demandado. aunque esté ubicado en un lugar ajeno a dicha compelencia
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Finalmente. cuanda se ignora el domicilio del demandado y en ¢l inmueble cuyo
desalojo se reclama  no existe ningn edificio habitado, la notificacion del traslado de la
demanda debe practicarse por media de edictos. de conformidad con las modalidades que a esa
forma de notiticaciaon imprimen las arts 145 a 17 ded CPN" ()

Por lo que hace a esta disposicion, ésta carece de toda seguridad juridica pues tal
notificacion se puede hacer con cualquier persona que habite ¢l editicio en forma permanente,
pero ¢sa permanencia no es sinonimo de que la notificacion sera entregada y aun si se realiza la
misma y si serd entregada en forma oportuna al demandado. notilicacion que debe hacerse en
forma personal al demandado porque se debe garantizar la oportunidad que eéste ticne de
defenderse en un juicio en donde se le va a privar de la ocupacion o el disfrute del bien dada en
arrendamiento y por otro lado, si es que ha incumplido con el pago de lag pensiones, desucupar
de una manera pronta para no seguir causando peduicios al actor

FORMA DE LA NOTIFICACION

"a) Con respecto 4 la forma en que debe practicarse la notificacion corresponde
distinguir segun que csta tenga lugar en el inmueble reclamado o en el domicilio (especial o
real) del demandado.

) Dispone ¢l art. 684 del CPN, en relaciun con la primera de las hipotesis enunciadas,
gue ‘cuando la notificacion se cumpla en el inmucble seclamado, el notificador. 1°) Debera
hacer saber la existencia del juicio a cada uno de los sublocalarios u ocupantes presentes en el
acto, aunque no hubiesen sido denvuciudos, previniéndoles que la sentencia que se pronuicie
produciri efectos contra todos cllos y que, dentro del plazo fijadu para contestar la demanda,
podran cjercer los derechos que estimen corresponderles, 2°) tdentificara a los presentes e
mformard al juez sobre el cardcler gue invoquen y acerca de otros sublocatarios u ocupantes
presentes en ¢l ucto, aungue no hubiesen sido denunciados, previniéndoles que la sentencia que
se pronuacic producira efectos contra todos ellos y que, deniro de! plazo fijado para contestar
la denanda, podrin ¢jercer los derechos que estimen corresponderles, 3°) Podran requeris ef
auxilio de la fuerza publica. allanar domicilio y exigir la exhibicion de documentos de identidad
u otros que fuesen necesarios. El incumplimiento de lo dispuesto en este asticulo y en el
anterior constituira falta grave del notificadar

La nor precedente transcripta requiere la formulacion de diversas aclaraciones, pues
no contempla it totalidad de las situaciones que pueden presentarse y adolece ademas de ciertas

imperfeccivnes téenicas en lo que respecta a una de las funciones encomendadas al oficial
notificador

Puede ocurrir, en primer lugar. que el actor, en el escrito de demanda, haya denunciado
a todos o 4 aleunos de los subinguilinos u ocupantes ¢ indicados sus nombres, en cuyo caso

[

Ibidem pp H13alls
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corresponde ¢l libramicnto de una cedula genéricamente dirigida a los eventuales subinquilinos
u ocupintes

El notificador. quien comu auxiliar del jucz debe limitarse a entregar a los pusibles
subinquilinog u ocupantes Ja copin de [ cédula en cuyo texto se encuentrt transeripta la
providencia judicial que ardena la citacion y sus consecuencias. sin perjuicio. natoralmente. de
que ¢l acta labrada en el osiginal de aquella el mencionado funcionario deje constancia de las
identificacianes e informaciones a que se refiere la norma

Segon lo preve el art 681, la existencia de subinquilinos y ocupantes pucde surgir de las
manifestacianes contenidas en el escrito de contestacion a la demanda, en cuyo caso, si aquéllos
no fueron directa o indirectamente individualizados en el acto de la notificacion, corresponde
que se los notifique con posterioridad

¢) En el caso de que la notificacion se practique en el domicilio especial o real del
demandado las formas de aquel acto se hallan regidas por las dispusiciones generales vigentes
en materia de notificaciones por cédula. pero ello no obsta a que la notiticacion se practique
también en el inmueble reclamado, porque ¢n caso contrario podrian cercenarse los eventuales
derechos de los subinquilinos y ocupanies

“Si faltase fa chapa indicadora del nimero del inmueble donde debe practicarse fa
nodificacion, el notiticador procurara localizarlo inquiriendo a los vecinos. Si obluviese indicios
suficientes, requerira en el inmueble la identificacion de los ocupantes, pidiéndoles razon de su
relacion con el demandado. 8i [a notificacion debiese hacerse en una casa de deparlamentos y
en la cédula no se hubicse especificado la unidad, o se la designare por el wiimero y en el
edificio estuviere designada por letras, o viceversa, el notificador inquirira al encargado y
vecinos si el demandado vive en el edificio; lo nolificara si lo hallare, identificandolo. En easo
contrario devolvera la cédula informando el resultado de la diligencia®

La notificacion del traslado de la demanda, segan se desprende de los términos del
precepto transcrito, se halla supeditada a la efectiva presencia del demandado en ¢l inmucble y a
su previa identificacion. En caso contrario, y frente a la hipatesis de que ¢l oficial notiticador
haya logrado 1a lacalizacion del inmueble o de la wnidad respectiva, procede el libramiento de
una nueva cédula" ( *')

Concluimos, que por lo que hace al apartado de las notificaciones resulta muy
apropiado para Jas exigencias del derecho modemo, pues tiene una amplia perspectiva
contemplando la notificacion de sublocatarios u ocupantes, aunque no hubieran sido llamados a
juicio teniendo como ventaja para los mismos el poder presemtarse a deducir sus derechos
dentro del plazo fijado al demandado para la contestacion de la demanda, situacion ésta que
resulta benéfica para estos sujetos porque no se les deja en estado de indefension.

" Ibidem pp. 115a 118
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Otro acierto mas es fa cedula generica por los eventuales inquilinas u ocupantes, cédula
e en muestro sistemia jurtdico mexicana seria de mucha utilidad pues vendria a suplir muchas
lagunas de la ley que existen

SENTENCIA Y RECURSOS

ALCANCE DE LA SENTENCIA

Articulo 687 del CPN. 'la sentencia s¢ hara efectiva contra todos los que ocupen el
imueble, aunque no hayan sido mencionados en la diligencia de notificacion o no se hubiesen
presentado en el juicio”

La sentencia de desalojo. no puede ejecutarse contra el ocupante que no haya tenido
oportunidad de intervenir en el juicio, sea por hallarse afectado de irregularidades el acto de la
notificacion o como consecuencia de actitudes atribuibles a los restantes ocupantes del
inmueble, y siempre. que aquél presente un titulo valido anterior a la fecha de la denanda.

EJECHCION DE LA SENFENCIA

@) La sentencia de desalojo se ejecuta a través del lanzamiento, que es el acto mediante
el cual. con intervencion del oficial de justicia y el eventual auxilio de la fuerza publica, se hace
efectiva la desocupacian del inmueble pur parte del inquilino y demds ocupantes

£in el caso de que se interponga recurso de apelacion contra el fallo de primera instancia
y recaiga finalmente sentencia condenatoria en segunda instancia, el diey @ gwo coincide con el
de la notificacion de ésta, pues el lapso transcurrido entre la interpusicion del recurso y dicha
notificacion tiene efecto interruplivo con respecto al plazo del lanzamiento. No media tal
efectn. en cambin, si el demandado se abstiene de la facultad de recurrir o si, habiendo
interpuesto el recurso se apta luego por la desercion de éste, o la caducidad de 1a instancia,
pues en tales hipotesis ¢l plazo transcurrido desde Ja notificacion de la semencia de primera
instancia, en virtud de su inoperancia procesal, debe considerarse superpuesto con el plazo para
urdenar el lanzamicto. al que corresponde, por lo tanto, computar desde la fecha de la
mencionada notificacion

Asimisiio. se prevé el recurso de inaplicabilidad de a ley contra las sentenciay de las
camaras de apulacion (art 288 del CPN), el que debe interponerse dentro de los diez dias de
notificadas las sentencias dictadas por esos organos {art 293, id ), no cabe acceder a {a orden
de lanzamiento hasta en tanto ese plazo no se encuentre vencido. Pero este recurso tiens sfecto
interruptivo del plazo del tanzamiento solo en el supuesto de que conduzea al pronunciamiento
de un fallo plenario ratificatorio de la doctrina legal establecida por la sentencia de segunda
instancia Carcce de ese efecto. por el contrario, cuando el demandado no interpone el recurso
o en el caso de que, habiéndolo interpuesto. la sala que sigue en el orden del turno declare su
inadmisibilidad it 293, del CPN. moditic por la ey 22 434) En estas hipotesis debe
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considerarse como momenta incial det plazo para decretar el lanzamiento el de la notificacion
de i sentencii de la camara

En razon de gque ef plazo para ordenar el lanzamiento no reviste cardcter perentorio, el
pronunciamiento de la pertinente resolucion se halla condicionada a 1a peticion de la parte
actora. pera ke prorroga que esta pueda eventualmente conceder 4l focatario contigura un
simple plazo de gracia que no moditica la causa del desatojo

La resolucion que dispone el lanzamiento, por altimo. debe considerarse notificada por
ministerio de b ley. salvo que se dicte a raiz de un incidente planteado por el demandado, en
cuyo caso debe notificarsela personalmente v por cédula (ast 135, inc 13 det CPN) " ( ™)

Por fo que hace al recurso de inaplicabilidad de a ley contra las sentencias de la camara
de apelacion tiene aciertos y desaciertos. ya que por una parte el términe que conceden para
interponerlos es demasiado por fx naturaleza que reviste este tipo de juicio, presentando
muchos obstaculos para el ejecutamiento de la sentencia de lanzamiento la cual se requiere que
s¢ o mas pronto posible Acertado en la medida que solamente se interrumpira el plazo del
lanzamiento cuando vaya haber el pronunciamiento de un fallo favorable

CONDENA DE FUTURO

" a) F} art 688 del CPN (incorpuraduo por la ley 22434 ex art 680) dispone que "la
demanda de desalojo podra interponerse antes det plazo convenido para la restitucion del bien,
en cuyo caso fa sentencia gue ordena la desocupacian debera cumplirse una vez vencido aquel
Las costas seran a cargo del actor cuando el demandado, ademas de haberse allanado a la
demanda, cumpliere su obligacion de desocupar oportunamente el inmuceble o devolverlo en la
foriva convenida.

b) Nada dice Ja ley acerca de la anticipacion que debe mediar entre fa interposicion de fa
dentanda y el vencimiento de plazo de locacion. Si bien en algun precedente se expreso que la
antelacion debe ser razonable, siendo improcedente 1a demanda interpuesta con anticipacion

¢) Elart 680 del CPN supedita v imposicion de las costas del proceso de desalojo a la
parte actara en la circunstuncia de que el demandado se allane a la demanda y desocupe el bien
en ¢l plaza convenido

En la hipotesis de mediar allanamienta y de hallarse pendiente el plazo de locacion, no
¢s dudosu que fa sentencia dehe limitarse a hacer lugar a Ja demanda y a diferir el
pronanciamiento sobre las costas hasta tanto llegue fa oportunidad de hacer efectiva la
desocupacion del bien. pues es recién (sic) entonces cuando se estara en condicivnes de
verificar ¢ cumplimiento Jdel segundo de las requisitos exigidos por la norma

Whidempp 1184123
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St bien al respecto existra nmformidad jurisprudencial, no ocurria fo mismo frente a los
casos en que el demandado no se hubiese allanada oporturamente (es decir dentro del plazo
para contestar la demanda) o se hubiese abstenido de comparecer al proceso. Mientras algunos
precedentes. en efecto. decidieran que ta postergacion ded pronuncianienta sabre castas solu es
pertinente en caso de allanamienio oportuno del demandady, otros se inclinaron en el sentido
de que aun trente al allanamiento extemporaneo o a la falta de contestacion a la demanda aquel
promnciamiento debe diferirse hasta que se cumpla con la efectiva desocupacion del inmueble,
ya que del juego amidnico de las norinas contenidas en los arts. 70, 307 y 680 del CPN cabe
conchiir que aunyue ¢f demandado hubicre incurrido en las mencionadas actitudes, puede

eximirselo del pago de las castas siempre que entreguc ¢ bien arrendado en tiempo y forma
debidos "( ")

Por lo que se refiere a la interposicion de 1a demanda antes de que se venza el plazo
convenido para la desucupacion, cansideramas que es ilogica e inoficiosa, pues acarrea un
comulo de trabaju innecesariv para los juzgados, ya que el juez tendra que resolver una
cueslion que todavia no se ¢ncuentra palpable, incluso es contingente, porque se pueden
presentar diversas hipotesis, como que el demandado se alane a la demanda o que desocupe fa
localidad en el plazo convenida

En lo referente a la interposicion de costas, que no ¢s otra cosa que los gastos erogados
pur las partes para la tramitacion del procedimiento, estimamos que debera candenarse al

demandado solamente cn ¢l case de que no se allanc a la demanda o no desocupe la localidad
en ¢l plazo convenido.

RECURSOS

" ) Cun respecto al recurso de apelacion, y en virtud de que, segun se ha visto, el art.
079 del CPN (madific. por la ley 22 434) sowete a la pretension de desalajo al trémite
establecido para el juicio sumario, son apelables la resolucion que rechaza de oficio Ia demanda,
la que declara la cuestion de puro derecho, 1a que decide las excepciones previas, las
providencias vautelares, las resoluciones que pongan fin al juicio y 1a sentencia definitiva

No rige en ¢l juiciv de desalojo. cualquiera que haya sido la causa en que se fundo la
pretensian, fa limitacion de orden cuantitativo establecida, en general, por el art. 242 del CPN.
ya que ésle. eni su version posterior a la ley 22 434, excluye de dicha limitacion “a los procesos
en los que se pretenda el desalojo de innuebles”

») Contra la sentencia definitiva son admisibles, lus recursos extraordinanos.

¢) La sentencia definitiva dictada ¢n juicios de desalojo en los que la Nacion directa o
indirectamen’  sea parte. y el monto discutido exceda la suma de $ 4 431 642 919 (decreto-ley
1285/58, an ., inc. 6° ap al, ley 21708, art 2° vy res. de la CSN de fecha 23-2-82), es
mnpugnable » Jiante ef recursp ordinario de apelacion ante la Corte Supreima de Justicia de Ia

Ibiden: » p 1242128
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Nacion Bl mencionado monto debe determmarse en fincion del alquiter vigente al tiempo de
interpanerse la demanda con of reajuste por perdida del valor adguisitivo de b moneda. pues 1l
correccion del monto en debate incude e b competencia del tnbunal o ranz de o dispoesto en el
art Fdeladey 217087 ()

tn comparacion con fa leislacion del Estado de Mevico. el recurso que se admite es ¢
de apelacion respecto de la sentenciit que decrete ¢l desahuciv. sera apelable sinetecto
suspenstvo ¥ se cjecutard sin neeesidad de otorgamiento de tianza La que lo niegue. sera
apelable con efecto suspensive Y la intervencion del juez a quo. debera cedirse al contenido de
los agravios, no pudiendo el Tribunal que conozea del recurse de apelacion. suplir los agravios
o expresados, nj la deficiencia de estos

ESPANA

Citaremus otra legiskicion coma lo es Espafia, v auestro tema de estudio se encuentra
contenido dentro de los procesos sumarnios y especiales

Procesos Plenarios y procesos sumarios especinles.

" Actualmente ¢ derechu espaiol. para el conacimiento de los asuntos que no presentan
caractenisheas peculiares hav arregladus (sic) euatru tipos de procesos o juicios gue se conocen
con fa denominacion de juicios o procesos de << mayur cuantia™, de - < menor cuantia >, de
s pequeia cuanbia oy de - mimma cuantia ™

El proceso o juicio sumario o breve es aquel gue se halla sujeto a limitaciones en ¢
procedimiento v en los medins de ataque v de defensa que pueden esgrimir las partes
(alegaciones v pruehas). lo que lleva consigo la inherente restriceion del conocimiento del
astnto por el organo jurisdiceional. a fin de que pueda resolver con mayor rapidez

Se hallan regulados en 1a Ley de Enjuiciamiento Civil por un lado v por otro lado con fos
que vagan fuera de ¢lla

En cuanto a los printerus sin sujecion a ningun criterio sistematico. sino simplemente
siguiendo ¢l orden en que aparecen en dicha L e ¢, tenemos los seis SlLulenh.s -2 del juicio
ejecutiva™>, << del procediniento de apremio en negocios de comercio™ >, <~ def juicio de
desahucio™ ™, << de los alimentos provisionales™:, -« de los retractos ™, de los interdictos>™
€ )

Asi nuestro objeto de estudio se encuentra contenido dentro de los  procesos
arrendaticivs

- Ibidem pp 1293 131
v PRIE TO CAST RO \ FERNANDEZ, Leonardu MLHQLL\I: gi; I! J

Singylpriggda). edicion sumndn editorial. Technos Madnd. Espafa. l077 pplo-22
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De lo anterior. pademaos inferir que en la legislacion espaiola el juicio de desahucio se
eicueitra contenido entre Jos uicion sumdnos o breses. teniendo como finalidad. la de resolver
el pracedimiento como masor rapides. v aunque en nuestra legislacion este juicio se encuentra
contenido en los procedimientos especiales, lo cierto es que su finalidad es que se resuelvan con
prontituid

Continuando este autor en ef Capitulo H tratando los procesus arrenditicios

" Procesos de desabucio v de amendamientos en general - Los procesos que se estudian
en este Jugar tienen por objeto fundamental 1a relacion arrenditicia. naturalmente creada por el
contrate de arrendamiento. tanto rustico como urbano. aumjue también se puede presentar
como objeto ¢ de la posesion precaria de un bien por el demandado ' ( )

De o anterior podemos sedalar que esta fegslacion contempla dos  objetivos
fundamentales como lo son la relacion arrenditicia creada por el contrato de arrendamiento y
otra que nuestra legislacion (Estado de Meéxico) no contempla yue es. la posesion precaria de un
bien por ef demandado

"Juicio de desahucio de la Ley de Enjuiciamiento Civil. A. Denominacién.- Con el
nombre de  --desahucio ™. antiguo en la legislacion espanola. se quiere significar el estada de
desconfianza del arrendador respecto del arrendatario, ue le hace desear poner fin al contrato
de arrendamiente La misima actitud del arrendatario respecto del arrendador no se incluye, a
pesar de que existen causas de extineion a favor de aquel

N\ao obstante esta limitacion, que obligara al arrendatario a incoar un juicio ordinario. las
aormas sobre ¢l juicio de desahucia de la L ec constituyen el derecho procesal comun
arrenditicio donde se hallan los conceplos que se manejan en ¢sta materia  parte legitima>>
activa o pasiva. (legitimacion activa o pasiva). <<arrendador=», ~~-arrendatario™> " ( ")

Efectivamente. desahucio signilica el estado de desconfianza que se genera en el
arrendalor respecto al arrendatario y es precisamente por esa falla de confianza que son
denominados juicios de desahucio ya que se va ha desahuciar al arrendatario del bien inmueble
arrendado por el incumphmiento de sus obligaciones que liene para con el arrendador

" B) Objetos - E} juicio de desahucio se sigue para el conocimiento de las causas de
rescision v iesolucion establecidas en el Codigo v en Ta Ley de Enjuiciamiento Civil, pero
ademas para Jeeidir las cuestiones derivadas de los contratos de arrendamientos urbanos no
comprendidos en la leuislacion especial. y entre ellas la resolucion por falta de pago, para
conocer de tedus los casos de la resolucion de contratos de arrendamientos rusticos.
disiduales o colectivos. de medidas cautelares respecto de los nusmos v de los contratos entre
panentes no piotegidas por esta legislacion especial de arrendamientos rusticos  "( ™)

Whidem p 24
Ibide 28

-

hidews p 2o
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De o anterior podemos inferir que ef juicio de desithucio abarca diversas causas sobre las
gue puede demandarse & no salamente por la Gilta de pago. siendo s objetivo principal o
resobver las cuestiones que se presenten relaivas al arendaniento

C) Organos - Los argans a fos que se atribuve ¢f conocimiento de los asuntos de
desahucio, la competencia vbjctiva de fos mismos v la clase de pracedimiento a seguir depende
de la causa que se alegue

a) Los organas son los juzgados de primera instancia para Jos asumtos de mayor
importancia cuantitativa o cualitativi. y los municipales o comarcales para los demas Cuando la
causa alegada sea la falia de pago. la competencia objetiva corresponde en tados los casos a
esios dos ultimos organos

b) I procedimiento del juicio de desahucio esta dominado por fa preacupacion de
garantizar que fa citacion del demandado llegue el conocimiento de su destingario en dos
aspectos primeramente porgue la oportunidad de defensa nn debe correr riesgo en un juicio en
donde se trata de privar de la ocupacion o el disfrute de un bien en nexo personal intimo con
dicho sujeto, y segundo parque, af contrariu, una actitud de veultacion o de pasividad del
demandado no puede constituir obstaculo a la satisfaccion de los derechos del actor,
continnando injustamente en Ta posesion de la finca De aqui que la Loec prevea la citacion
personal del demandado, dus citaciones subsidiarias a través de persona figada con ¢l
demandada, otra subsidiaria para el que se encuentre fuera de fa localidad v, por ultimo la
ficticia - <“en estrudos™ >,

Si 4 pesar de las citaciones el demandado no comparece, la sentencia es estimatoria. es
decir, declara “<haber hgar al desalucio: =, como si se hubiese producido ¢l allanamiento

¢) Otra caracteristica de este juicio es la necesidad de que el demandady que intenta
interponer un recurso acredite que tiene satisfechas fas rentas vencidas y las que con arreglo al
contrato debe pagar adelantadas o fas consigne en ¢l Tribuml, y en otro caso la sentencia se
comvierte e firme Tratindose del recursa de casacion se han de efectuar dichos pagos u
consignacion de las rentis que vayan venciendo lurante la substancineion

La misma exigencia se impone para ¢ plantcamiento de incidentes de competencia. de
recusacion y cualesquiern otros

Este requisito de admisibilidad tiene por objeto evitar que durante la pendencia del
recwise o del incidente ¢l demandado pudiera continuar en el uso del bien sin pagar merced o
difatando la decision del asunto en las mismas condiciones, en perjuicio del arrendador

d) Para que la sentencia no encuentre obstaculo en su efectividad, se permite. como
nitiona forma de notificacion, fa ficticia  -’en estradvs =~ con ¢ mismo cfecto que si fuese
personal. “( ")

Por lo que hace a este tipo de seguridad juridica en cuanto a las citaciones que se le
hacen al demandado a efecto de que se apersone en el juicio. parecicran un tanto exageradas,

" thidem p. 25,20
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pero como se menciona ks defensa no piede correr riesgos va que se trata de privar de la
veipacion a un sujeta y por el otro lado por la ocupacion injusta de fa finca. por lo que esta
exageracion de varias notificaciones ¢s necesaria para poder determinar fa situacion juridica del
demandado y este a su ves no pueda alegir que se le dejo en un estado de indefension por no
estar debidamente emplazado a juicio

Pur fo que ve refiere a esta exigencia que dispone esta legislacion, resulta acertada,
misma que deberia agregarse a nuestro juicio especial de desahucio ya que en muchas ocasiones
¢l demandado con el objeto de seguir disfrutando de la localidad en forma grataita nterpone
recursos inoficivsos y esto obviamente le causa perjuicios economicos al arrendadur

En cuanto a que la notificacion de la sentencia se haga en estrados. en nuestra opinion
esta deberia hacerse en forma personal al demandado, debido al principio de seguridad juridica

' D) Clases de juicios de desahucio. Existen dos tipos de jnicio el que se debe seguir
ante los Juzgados Municipales o Comarcales y ¢l propio de los Juzgados de Primers Instancia.

Ambos se aproximan a las veglas del juicio verbal. con algunas notas diferenciadoras
entre ellos

a) La legitimacion activa para promaverlas corresponde en los dos casos a quiencs
tengan la posesion real de la finca a tula de propietarios, usufructuarius o de cualquier otro
que les dé derechu a disfrutarla y a sus causahabientes, y se hallan legitimados pasivamente fos
inquilinos, colonos y demas arrendatarivs, administradores encargados o cualquier otra persona
que disfrute o tenga en precario la finca, sea custica o sea urbana, sin pagar merced, siempre que
se le requiera con un mes de anticipacion para que la desocupe

b) E! juicio se inicia por escrito preparatorio de demanda (amcronicamente llamado
también < papeleta>-) para juicio verbal cuando éste se sigue ante Organo de la J M, yenla
comparecencia el demandante ratifica su demanda y puede agregar lus fundamentos de hecho y
de derecho que sean necesarios Despues, el demandado puede contestar. Seguidamente, las
partes tiencn la oportunidad de proponer pruebas y de practicarlas en el acto o en el plazo
masimo de doce dias

En este punto rige la limitacion. no plausible, de que si la demanda se funda en falta de
pago solo son admisibles como medios de prueba la confesion judicial o el documento o el
recibo en que conste haberse verificado dicho pago

La sentencia se ha de dictar en muy breve plazo y puede ser absulutoria de la instancia o
bien disponer que procede o no el desahucio, y en caso alinmativo ha de contener el
apercibintiento de ejecucion. consistente en el lanzamiento v extraccion de las personas y
enseres si el demandado no desaloja voluntariamente la finca dentro del plazo que la ley
establece

¢) Las notas diferenciales de los juzgados de priniera instancia son
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La demanda o es simple escrito preparatorio. sinw que ha de contener los reguisitos de
fa demanda ordimaria. la citacion para la primera comparecencia del juicio verbal importa un
nmero mavor de dias, y se preven dres posibles postoras del demandado

Preve fa conformidad del demandado en los hechos de fa demanda. o que simplemente
cunstitiye una exoneracion de prueba v puede condueir a una sentencia estimatonia, atribuye
fa incomparecencia def demandado también la consecuencia de una admision de los hechus o
canformidad con ellos y < ~se dicta en rebeldia-> la misma sentencia que en el caso anterior
puede recaer, y cuando el demandado se opone al desabucio en el juicio verbal y — no conviene
en los hechos - . que deberd precisar, como asimisnto las razones en que se funde, el asunto
pasa, & substanciarse conforme al procedimiento de lus incidentes * (7))

Contrariamente a la legislacion referida. en nuestra legislicion procesal estos juicios se
pueden ventilar en los juzgados de primera instancia o en los de menor cuantia, fijandose la
competencia dependiendo de fa cuantia fa cual se fijara por el importe de las pensiones de un
afto (confr articulo 58 del C P C E M)y noimportara si el juzgado es de primera instancia o de
menor cuantia ya que ambos Hevaran el mismo procedimiento que establece ef eapitulo relativo
al juiciv especial de desahucio y al contrariu de la legistacion espadiola no existe limitacion
respecto de las pruebas que pueden ofrecerse

* k) Recursos.- En maleria de recursos, la L.¢ ¢ ha sido varias veces modilicada. y los
huy existentes son el de apelacion contra las resoluciones que dictan los organos de la JM y los
Juzgadus de Primera Instancia, y el de casacion contra fas que, conociendo de aquel recurso,
emann las salas de las audiencias territariales " (™)

En nuestro sistema jundico mexicano actual no se contempla el recurso de casacinn,
pues ¢ recurso contra las resoluciones que dicte un juzgado de primera instancia se tramitan
mudiante ¢l recurso de apelacion

" Especialidades procesales en materia de arrendamientos urbanos

1.a competencia objetiva se determina y se atribuye a 108 juzgados de primera instancia ¢l
conocimiento de los asuntos que afectan a locales de contercio y vivienda de personas
gjercientes de profesiones colegiadas, dependencias del Estado y analogas, o se refieran a tanteo
y retracto. Su competencia objetiva cuantitativa viene determinada por el importe de ta renta de
wnao " ()

Al igval gue en nuestra legistacion la competencia se determinara por el importe de las
rentas de un aito, pero con la salvedad que en la legislacion espafiula se hace un distingo, pues
conoceran los juzgados de primera instancia si son locales camerciales, muy al contrario de
nuestra fegistacian ya que no importa el destino del bien inmueble arrendado, para que conozea

thidem p p 27.28
" ihidem p 2829
* thidem
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el juegado de primera instancia. siempre v cuando sed campetente para conocer del asunto por
razon de fa cuantia

"Clases de Juicio - E] tipa de juicio que se ha de seguir para los asuntos atribuidos a los
juzgados municipales o comarcales es el de pequena cuantia. y el de los incidentes para los
asuntos de la campelencia de los juzgados de primera instancia con algunas madificaciones en
orden al plazo de prueba y concentracion de las cuestiongs incidentales, para trarlas y
decidirlas pmtamente con el asunto de fonda

Admite Ta L A U la acumulacion objetiva y la subjetiva y la reconvencion sobre materia
propia de fa ley especial. excepto enlos juicivs de desahucio por falta de pago

Recursos.- Los recursus que concede fa L AU son, en primer tugar, ef de apelacion ded
que conocen las salas de audiencias provisionales y los juzgados de primera instancia. de un
lado, v las salas de audiencias territoriales. de atro lidu, cuanda la sentencia es dictada,
respectivamente. par los organos dela 3 M o por los juzgados de primera instancia ' ( )

Consideramos por lo que haca a 1a tramitacion de los incidentes en ¢ste tipo de juzgados
es indficiosa. parque debicran de resolverse los incidentes en el juzgado de primera instancia
para evitar dilaciones al procedimienta hasta en tanta en cuanto no resuelva el juzgador
comarcal o municipal

Por 1o que se refiere a los recursos. consideramos que contrariamente a nuestia
legislacion (Eslado de Méxica) el que conoce del recurso de apelacion que se interponga en éste
icio son las salas civiles del Tribunal Superior de Justicia y nunca un juzgado de primera
instancia, comu sucede en la legislacion espadola,

"' Especialidades procesales en materin de arvendamientos risticos.- Los problemas
suciales que plantea la propiedad de la tierra y el arrendamiento y aparceria de la misma han
tenido  su repercusion en una legislacion material y pracesal. hoy incliidus en el
< ‘reglamento>>

A) Clases.- Las especies procedimentales rusticas son el juicio para fas cuestiones
generales que pueden surgir en Jos arrendamientos rusticos no protegidos. este niismo juicio,
pera con ciertas particularidades. para la resolucian de arrendamientus protegidos, este mismo
juicio. pero ¢on ciertas particularidades, para la resolucion de las contratus de arrendamientos
protegidus, por causas de terminacion de tiempo de duracian. y el proceso especial para
cuestiunes de acceso a la propiedad de arrendatarios especialmente prategidos

La campetencia objetiva v la funcional. para los recursos, se determinan atendiendo al
valor y a la dificultad de la materia. con asignacion del conocimiento en primera instancia v en
lug recursos a los Juzgados Municipales y Comarcales. Juzgados de Primera Instancia, Salus de
Audiencias Provinciales y Territoriales v Sala Sexta del Tribunal Supremo

Ihidem p 31
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Cuando ¢l valur no sea numéricamente determinable se considera como cuantia ¢
importe de la renta de un ano " ()

Cumo podemos apreciar esta legislacion tiene cantemplados todos los supuestos que
pueden presentarse ¢n el arrendamiento mistico, ef cual se tramita en primera instancia, perv el
inconveniente de la misma, es gue las recursos se diligencian en un juzgado municipal o
comarcal, no considerando pertinente que se tramite este juicio en diversos juzgados, siendo lo
ideal que sea un salo juzgado el que conazea del asunto de principia a fin

" B) JJuicios por cuestiones gemerales -  se compune de demanda y contestacion
escritas, comparecencia para proponer y practicar pruebas ¢ infonues de las partes. El plazo
probatoriv se puede ampliar pur causa fundada y se conceden a los jueces amplias facultades
para mejor proveer y ordenar la peticion de asesoramiento y antecedentes, lo que comunica
cierta justificacion al juicio especial v no quedan los jueces sometidos af principio de justicia
rogada en materia de reduccion y aumento del inporte de las rentas.

En cuanto al sistema de medios de impugnacion, se concede ¢l recurso de apelacion el
que conacen, segun la entidad del asunto, las Salas de las Audiencias Provisionales o e log
Juzgados de Primera instancia y las Salas de las Audiencias Territoriales * ( 7)

Por lo que se refiere a la tramitacion de este juicio cansideramos que es muy amplia y
benéfica para ambas parles ya que comw se menciona, el juez ticne amplias facultades para
mejor proveer. mismas que hacen que éste se encuentre inmerso en la litis y asi dictara una
sentencia con pleno conacimiento del asunto en cuestion

"Sobrestimiento del juicio de desshucio por fala de page de las rentas La L A U
introdujo un derecho claramente discrimmatorio contra los arrendadures consistente en permitir
que el arrendatario o inquitinu demandado por falta de pago pudiese privar de objeto al juicia,
con el consiguiente sabreseimiento y vuelta de las cosas a su estado anterior, haciendo efectivas
las rentas debidus y las costas causadas hasta el momento.” ( ™)

Electivamente como sedala éste apartado esta dispasicion resulla discriminatoria contra
los arrendadores ya que después que estos han tenido que iniciar un juicio por el incumplimiento
de las obligaciones del inquilino. todavia aun se les concede el privilegio de sobreseer el juicio si
es que verifican el pago y las costas, benelicio éste que resulta inicuo, ya que tiene mas
privilegios el demandado que ha incumplido con sus ubligaciones que el propio actor o
arrendador

”‘ ihidem
ibidempp 30a 32
" Inidempp 3334
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CAPITILO 11

LEGISLACION EN EL ESTADO DE, MEXICO, EN FAMAULIPAS Y EN
EL DISTRITO FEDERAL,

LEGISLACION DEL JUICIO ESPECIAL DE DESARUCIO EN Eb ESTADO DE
MEXKCO,

En seguida abordaremos la legislacion del Estado de México, por ende todos los articulos que
se citen se referiran al Codigo de Procedimientos Civiles y Cadigo Civil de esta entidad.

PRESENTACION Y ADMISION DE LA DEMANDA  REQUERIMIENTO Y
EMPLAZAMIENTO.

El articulo 848 del Cadigo de Procedimientos Civiles vigente para el Estado de Mexico
establece: * La demanda de desocupacion debe fundarse en la faha de pago de mas de dos
mensualidades y se acompaiara por el contrato escrito de arcendamiento cuando ello fucre
necesario, para la validez del acto conforme at Codigo Civil. En caso de no ser necesario el
contrato escrito o de haberse cumplido voluntariamente por ambos contratantes  sin
otorgamicmo de documento, se justificara por medio de informacion testimonial, prucha
documental o cualquicra otra base como medio preparatotio del juiciv.”

Esia disposicion procesal establece los requisitos legales para la admision de la
demanda de desahucio y fundamentan la procedencia de la accion de desocupacion, siendo estos
elementos, en primer lugar fa relacion contraciual de arrendamiento y en segundo fugar, la falta
de pago de mas de dos mensualidades de renta; por lo tanto, es necesario realizar un hreve
comentario de los elementos citados. Par lo que hace a la relacion contractual de
arrendamiento, se debe justificar con la exhibicion del contrato escrito correspondiente y si este
no existe por haberse celebrado por un acuerdo de voluntades, [sin forma escrita] se debe
promover medios preparatorios a juicio de desahucio. A este respecio se consideran dos
siluaciones distintas, una es la presentacion del medio preparatorio como requisito para la
admision de la demanda sin que importe la valoracion judicial para la procedencia o
improcedencia de la accion respectiva, solamente como dacumento fundatorio de la demanda y
la otri situacion, se presenta cuando el juzgador valora el medio probatorio exhibido, en el
momento de dictar sentencia, en el segundo caso se sostiene que para tener por satisfecha y
demostrada la relacion contractual, el jucz debe analizar debidamente ¢l medio preparatorio
respectivo, pues ello depende la procedencia o improcedencia de la accion intentada
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Por elo (en of medio preparatorio) la informacion testimonial debe promaverse y
desahonanse en os terminos del articulo 359 del Codigo de Procedunientos Civiles de esta
entid es decir. que al admitivse ¢l medio preparatona mediante informacion testimanial. el
juzgador debe bacerto del conocimiento de la presunta demandada, corriendosele traslado con la
capia simple del interrogatorin exhilida para que este tenga aportunidad de fornwlar pliego de
repregsintas v en estas condiciones la infurmacion testimonial tendra validez suficiente como
acta prejudicial y aunado a las actyaciones que se lleven a cabo durante el procediniento. se
traduzcan en elementa idonea y capaz para tener par demostrada fa relacion contractual de
arrendamiento

Otro medio  preparatorio. es la declaracion bajo protesta de decir verdad. del
arrendinariv A este respecto. se considera que esta forma de preparar el juicia debe citarse
sujetandose a las reglas establecidas par la ley para fa prueba confesional. es decir, que para su
preparacion debe de citarse al presunto demandado o absolvente ¢n 1érminos del articula 290 de
fa mencionada ley que establece que Bl que hava de absolver posiciones sera citado
pensonatiente. a mas tardar. el dia anterior al sefalado para 14 diligencia, bajo el apercibimienta
de que. si dejare de comparecer sin justa causa. sera tenido por confeso " sujetandose a lo que
establece el articulo 520. fraccion | del mismo ordenamiento legal que dispone *  El juicio
pudra prepararse | Pidiendo declaracion bajo protesta el que pretende demandar. de aquel
contra guien se propone dirigir fa demanda acerca de algun hecho relativo a su personalidad o a
la calidad du su posesion o tenencia '’

Ast pues. por lo que respecta al requerimiento y emplazamiento. nuestra legislacion
adjetiva civil en su articulo 849 establece que “Presentada la demanda con el documento o
rendidi la justificacion carrespundiente. dictara auto el juez mandando requerir al arrendatario
para que el acto de la diligencia justifique con el recbo correspondiente. estar al corriente en el
page de las rentas. y no haciéndolo se le prevenga que dentro de treinta dias si la finca sirve
para habitacion, o dentro de sesenta dias si sirve para giro mercantil o industrial o dentro de
noventa si fuere rustica, proceda a desocuparla, apercibido de lanzamiento a su costa si no lp
efectud En el mismo acto se le emplazara para que dentro de cinco dias ocurra a exponer las
excepeiones que tuviere '

Es precisamente en este articulo en donde encontramos la parte ejecutiva de este juicio
que es ¢l requenmiente que hace of ejecutor al arrendatario para que acredite. con el recibo
correspondienie. estar al cornente en el pago de las rentas y no haciéndalo se le prevenga por el
término que ¢l juez sefale. el cual dependera del destino del bien inmueble arrendado

La otra parte ejecutiva la encontramos en el apercibimiento que se hace al inquilino de
que debera desocupar el local arrendado. v si no Yo hace sera lanzadu a su costa

Ahora bien. como se ha indicado. la diligencia mencionada principia con el
requerimiento gue se hace al arrendatanio. para que en ese acto justifique estar al corriente en el
pago de las rentas Por lo ranto. precepiua el articulo 850 que ' Si en el acto de la diligencia
Justificara el arrendatario, con el recbo correspondiente. haber hecho el pago de las rentas
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techimadias o exfube s importe, se suspendera la diligencia. asentandose en ella el hecho y
azregando o pustificante de pago para dar cuenta al jues St se exhibio el importe se mandara
entregdr Al aclor sin s tramite v se dara por terminado el procedimienta Si se exhibiere el
recibo de pano se diant vista al actor por el terminos de tres dias. si no ln abjeta se dard por
cancluda la instancit. st lo abjeta. dentro de las tres das siguientes padran las partes ofrecer
pruchas. procediendose en su caso.  de acuerdo a lo establecido por ¢l ariculo 853 "

De lo anterior podemos inferir que ¢ste articulo requiere ser modificado, pues
unicamente contempla situaciones conv s en la diligencia justifica el arrendatario haber hecho
¢l pago can el recibo correspandiente o eshibe su impuorte. pero que sucede en el caso. de que el
inguilino exhiba un escnto sellado por un jusgado ¢l cual exisia constancia de que s¢ acompaio
con los certificados de deposito. situacion que se presenta con frecuencia. pues nuchos
arrendatanos maliciosa ¢ mjustificadamente se niegan a recibir las rentas para posteriormente
demandar el desahucio. razon por la cual el inquilino se ve en la necesidad iniciar una
consignacion de pago de remtas

Debiendose modificar este ariculo para el caso de que se Hemue a dar este supuesto,
mismas constancias que deberan agregarse en autos, solicitando al juez en dunde se haya hecho
la consignacion fos origimales v una vez recibidos y analizados por el juez dar por terminada la
diligencia de fanzamiento. entrenandose los centificados de deposito al arrendador a contra
entrega de los recibos 4l arrendatario

Estableciendo el articulo 851 preceptua  ‘Cuando durante ol plazo fijado para el
desahucio. exhiba el inquilino el recibo de las pensiones debidas o ol importe de ellas dara ¢l
juez par ternunada la providencia delf lanzamiento sin condenacion en costas

Si ¢l recibo presentado e de fecha posterior, o la eshibicion del importe de las pensiones
se hace fuera del termmo sedalado para el desahucio. también se dara por concluida la
providencia de lanzamiento. pero se condenara al inquilino al pago de las costas causadas

En el caso del primer supuesto a que se refiere este dispositivo Jegal consideramuos que si
no es cundenado ¢l inquilino al pago de costas. si se le deberia imponer una indemnizacion at
mismo en tavor del arrendador. pues este tuvo que iniciar un juicio. precisamente por el
incumplimiento de las obligaciones del demandado resultando inicuo y antijuridico que aun
cuando este no cumphio “en tiempo” su obligacion de verificar el pago. todavia se le exima del
pago de castas que no es otra cosa que los gastos erogados para la tramitacion del juicio

Otra beneficio que 1a ley concede al inguilino es el contenido en et articulo 852 el cual
sefiala que * Los beneficios de los plazos que este articulo concede a los inquilinos. no son
renunciables

Cansideramos que este precepto resulta impreciso, pues no seiiala a que plazos se refiere
v debena encontrarse ensegnda del articulo 849 del cadigo adjetivo de la materia, pues los
terminos a que se hace referencia son los de treinta. sesenta y noventa dias que la ley conceden
al inquiline para desocupar la localidad arrendada No debiendo confundirse con los términos
contemdds en el artculo 2332 del codizo civil. pues esios no son de orden publico
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Preceptuando dicho articulo * Todos los arrendamientos. sean de predios rusticos o
urhanos gque o se havan seialado por tiempo expresamente determinado, concluiran a voluntad
de cualquicra de fas partes contratantes previa aviso dado a la otra paste en forma indubitable,
et los siguientes tenmmos

I Stes el amendador guien da por teminado ¢ contrato. deberd dar el aviso al
arrendataria ¢on seis meses de anticipacion, si la finca es wrbana, y con un afiv, i es rastica,

I Sies o arrenditario quien desea terminar o contrato, deberd dar el aviso al
arrendador con dos meses de anticipacion, si la finca es urbiano, v ¢on un aia, si es ristica "

ENCEPCION

A Y DEF S

F1 aneulo 833 dispone ' En caso de que se opangan ofras excepeiones, solo se
admitiran si se offecen pruebas al respecto. mandandose dar vista al actor poar el (érming de tres
dhas, uten podia, tlentro de este plazo, oftecer prucbas Bl e, prevta decision sobre las
prochas, citara a um andiencia de desahago de fas admitidas y de alegatos, que se efeciuara
dentro di los acho dras siguientes, teniendo en cuenta que esta audiencia se llevara a cabo antes
del vencimiento del terming lijado para el fanzamiento

Para o pagar las rentas, o inquilino, solo puede oponer como excepeiunes las derivadas
du los articalos 2285 al 2288 v 2299 del Codigo Civil
Las coales son " si por caso fortuita o fuerza mavor se impide totalmente al
diemdidanio ol uso de i cosa artendada. no se causara renta mientras dure ¢ impedimento. v si
ente dura mas de dos meses, podra pedir I rescision del contrato

Si sola e impide en parte el uso de la cosa. podra el arrendatario pedir Ta reducaon
parcial de la renta, a juicio de peritos, a no ser que las partes opten por la rescision del conirato,
st ¢l impedimento dura ¢l iempo fjado ¢n el articula anterior

Lo dispicesto en fos dus articulos anteriores no es renunciable

Si fa privacion del uso proviene de la eviccion del predio, se observard lo dispuesto en f
articalo 2283, v si el arrendador procediv de mala fe. respondera tambien de los dados y
nermicios

Bl arrendatario que por causa de reparacion pierda el uso total o parcial de la cosa. tiehe
derecho a no pagar el precin del arrendamiento, a pedir la reduccion de ese preaio o la rescision
del contrate, si 1a perdida del uso dura mas de dos meses en sus respectivos casos "

En caso de que ol inquiling oponga como excepeiones las previstas por los articulos
2285 al 2288 y 2299 del Codigo Civil hay que tener en cuenta que estas unicamenie estaran
encaminadas a probar al juez el motivo por ¢l cual no se cumplia con el pago de las mismas, a
efecty de gue el ez pueda determinas en la sentencia, si el demamdado probd o no sus
exvepuianes, y ast resobver si es o no procedente el lanzamiento, pere o se haran valer como
conteademanda, pues estanamos frente a una recom encion misma que na es dable en el juicio
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especial de desahucio por el objetiva del mismo es la desacupacion y entrega del bien dado en
arrendamiento. dehiendo demandar en juico diverso cualguier contra prestacion

SENTENCIA Y LANZAMIENTO.

" La sentencia que decrete el desahucio sera apelable sin efecto suspensivo y se ejecutard
sin necesidad de otorgamiento de fianza. La que lo niegue, sera apelable con efecto suspensiva

Si las excepciones fueven declaradas pracedentes, en la misina resolucion, dara el
tribunal por terminada la providencia de lanzamiento. En caso contrario, en la sentencia se
seialara el plazo para la desocupacion, que sera ¢l que falta para cumplirse el sefalado por el
articulo 849, (articulos 854 y 855)

Los efectos que produce el recurso de apelacion son: el devolutivo y el suspensivo, en el
primer caso se adiitira ¢ recurso en un solo efecto y en ¢l suspensivo se admitira en el efecto
devalutivo y suspensivo, es decir, en ambos efectos.

Fn cuanto al devolutivo, se mantiene viva la jurisdiccion del juez para seguir conaciendo
del juicio y para continuar su tramitacion, de manera que en este efecto no implica la suspension
del procedimiento, ni de la ejecucion del lanzamiento; en cambio si la apelacion se admite en
amnbos efectos, la jurisdiccion del juez de primera instancia estara imposibilitado fegalmente para
seuuir actnando v serd el superior, quien adquiera en virtud del doble efecto del recurso, la
plena jurisdiccion en ¢l negocio que se trate.

Continuando con ¢l tema por lo que hace a la diligencia de lanzamiento, esta se
encuentra contenida en ¢f articulo 856 que dispone: “ La diligencia de lanzamiento se entendera
von el ejecutado o en su defecto con cualquier persona de la familia, doméstica, portera o
portero, agente de la policia o vecinos, pudiéndose romper las cerraduras de la puerta si
necesario fuere  {.os muebles u objetos que en la casa se encuentren, si no hubiere persona de la
tamilia del inquiline que los recoja, u otra autorizada para ello, se remitiran por inventario a
disposicion de la presidencia municipal o no habiéndola en el lugar, a Ia de la primera autoridad
administrativa, cuyas autoridades en su caso mandaran depositar los abjeto de la mejor manera
posible. De tal envio se dejara constancia en los autos."

En lo referente a la remision de los objetos cuando no hubiese persona de la familia del
inquilino gue los recoja u otra autorizada para ello, este articulo nos indica que deberan
remitirse a fa presidencia municipal o 4 la primera autoridad adininistrativa y en nuestra opinion
debe reformarse esta disposicion juridica, debiendo ser ¢l juez quien designe el depositario, ¢l
cual previamente deherd satistacer los requisitos que establece la ley, para el caso de que se
presente este supuesto, o mejor aun el tribunal Superior de Justicia deberia lener sus propios
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almacenes de deposito para remitir estos objetos a esta dependencia, esto en razon de que en
muchas ocasiones ¢n la presidencia municipal no cuentan con ¢l espacio suficiente.

Asimismo estos almacenes servirian para depositar joyas, dinero o cosas de valor que se
encuentren en el inmuceble en el momento de verificarse el lanzamicnto.

" Al hacerse ¢l requerimiento que se dispone en el articulo 849 se embargarin y
depositaran bienes bastantes para cubsir las pensiones reclamadas si asi se hubiere decretado.
La mismo se observara al ejecutarse ¢l lanzamiento. Dichos embargos solo se ordenaran a
peticion de parte hecha ¢n forma legal, y llenandose previamente los requisitos que exige este
Codigo respecto a depositanios

Para 1a ejecucion del desahucio se tiene como domicilio legal del ejecutado, 1a finca o
departamento de cuya desacupacion se trata" (articulos 857 y 858)

El primer articulo enunciado resulta contradictorio en razon de que la finalidad del
juicio especial de desahucio es la desocupacion y entrega del bien arrendado y no ¢l pago de las
rentas reclamadas, pues si bien es cierto que este juicio tiene lugar por la falta de pago de las
rentas, también lo es que, no se esta reclamando el pago de las mismas

El legislador contemplo el pago de las pensiones debidas al arrendador, razan por la
cual, faculta a este a trabar embargo sabre bienes del inquilino para garantizas las pensiones
debidas, pero lo que no previo fue lo referente al embargo y qué procedimiento deberla de
seguirse para el remnate de los mismos y si el embargo, se decidira en forma incidental o en la
propia sentencia. Pues en la practica el juzgadar solamente resuelve respecto de la procedencia
o improcedencia de! desahucio, mas no sobre el pago de lo debido.
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LEGISLACION DEL JEICIO ESPECIAL DE DESANBUCIO EN EL ESTADO
DE TAMAULIPAS,

Continuaremos con Ia legislacion del estado de Tamaulipas, por obvin tados los
preceptos legales que se citen en este apartado se referiran al Cadigo de Procedimientos Civiles
de esta entidad

DEMANDA, ADMISION REQUERIMIENTO Y EMPLAZAMIENTO

El articule 543 del estado de Tamaulipas dispone. "El juicio de desabucio procede
cuando se exige la desocupacion de una finca o local por falta de pago de dos o mas
mensualidades de renta, en lo conducente sc aplicaran las reglas del juicio sumario

Con la demanda se acompafiara el contrato escrito de arrendantiento, cuando ello fuere
necesario para la validez del acto. contorme al Codigo Civil, y los recibos de renta insolutos. En
caso de no ser necesnrio contrato escrito se justificard la existencia del mismo por medio de
informacion testimonial, prucba ducumental o cualquiera otra bastante, que se recibird como
medio preparatorio del juicio Simultaneamente con ¢l desabucio podra reclamarse el pago de
tas rentas vencidas y de las que se sigan venciendo hasta que tenga verificativo el lanzamiento”

Asimisiho en caso de que ao se tenga contrato escrito come lo dispone ¢l articulo que
antecede. se puede acreditar I relacion entre arrendador y arrendatario, ésta puede probarse
con mtormacion testismuomal, sujetandose a lo preceptuado por los anticulos 362 que dispone "
Todos los que tengan conucimiento de los hechos que las partes deben probar, estan obligados
& declarar como testigos

Una parte solo puede presentar hasta cinco testigos sobre cada heeho, salvo disposicion
diversa de la ley

Ef examen de festigos se hard con sujecion a los interrogatorios que presenten las
partes, pero el juez podra ampliar las preguntas y repreguntas de una manera discrecional

Los litigantes podran presentar interrogatorio de repreguntas antes del examen de las
testigos

Los interrogatonios e preguntas y repreguntas deben ser concedidos en términos claros
y precisos, sin comprender en una sola hechos o circunstancias diversos y sin sugerir por si
mismas las respuestas

No podran sefalarse dia para la recepeion de la prueba testimonial, si no se hubiere
presentado el interrogatorio y su copia " (articulos 362, 363. 360, 367) y entonces dadas estas
condiciones la informacion testimonial tendra validez suficiente como acto prejudicial para
poder demostrar la existencia de la refacion contractual del arrendamiento.
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Ast tambien se puede promover medios preparatorios a juicio especial de desahucio
sujetandose a lo establecido por la fraccion [ det articulo 413 que dispone yue " El juicio podra
prepararse, pidiendo

1 - Declaracion bajo protesta, de aquel contra yuien se propane a dirigir la demanda
acerca de un hecho relativo a su personalidad o ala calidad de su posesion o tenencia.

Continua el articalo 114 parte in fine, diciendo: ' en ¢ escrito en que se pida, debe
expresarse el motive y el juicio que se trata de seuir o que se teme.. "

El artculo 415 de esta nusma ley nos dice que. " para la tramitacion de estas diligencias
preparatorias seran aplicables las siguientes reglas’

1 - Las diligencias se practican con citacion contraria

Vill - En el caso de la fraccion [ del articulp 413 se procedera conforme al capitulo [l
del titulo quinto, pero con la salvedad de gue no se apercibira en 1a primera ocasion segun
dispone ta traccion I del articuly 31, sino hasta el segundo citatorio si con el primero no
comparecio "

Como podemuos apreciar en este juicio se van aplicar las reglas del juicio sumario por la
mituraleza juridica del mismo, gue lo es fa abreviacion de este procedimiento a su maxima
expresion

Por lo que hace a la segunda parte de éste articulo cuando no exista contrato se rendird
informacion testimonial, prueba documental o algan medio preparatario, ofvidando el legislador
lo preceptuado por el articulo 470 en su fraccion 11 de éste mismo ordenamiento legal, que
dispone " se ventilaran en juicio sumario.

J1.- Las demandas que tengan por ubjeto fa firma o el otorgamiento de un documento. "
y una vez que se dicte sentencia condenando al demandado al otorgamicnto del documento y de
no hacerlo, 1o hara el juez en su rebeldia, entonces este serd ¢l documento fundatorio para
iniciar el juicio de desahucio, evitandose las formas descritas en lineas que anteceden

Un acierto de esta ley es el relativo a que simultaneamente con el desahucio podra
reclamarse ol pago de las rentas vencidas e incluso las que se sigan venciendu hasla el
lanzamiento, concordando esto con fo que establece ¢l articulo 231 que sefala: " cuando haya
varias acciones contra una misma persona, respecto de una misma cosa y provengan de una
misnta causa, deben intentarse en una sola demanda, por el ejercicio de una o mas quedan
extinguidas las otras

No padran deducirse subsidiariamente acciones contrarias o contradictorias, ni cuando
el ¢jercicio de la otra, ni cuando deben hacerse valer mediante distintos procedimientos " y
aunque la finalidad de este juicio se ha considerado la desocupacion y entrega del inmueble
arrendado, tambicn hay que tener en cuenta que Ia causa generadora del juicio ha sido la falta
de pago de las pensiones rentisticas y es logico es que se tengan que reclamar las mismas;
contrariamente a las legislaciones del Estado de México y Distrito Federal, en donde no
contempla este supuesto, sucediendo en ocasiones que el inquilino madosamente abandona el
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local arrendado sin pagar fa renta o una ves que se e ha lanzado se desaparece sin saber su
paradero, trayendo omo consecuencia un menoscabo economico pasa o arrendador

Siendu un juicio practico en donde se puede palpar la cconomia procesal, porque no
habra necesidad de promover un juicio diverso para el cobro de fas rentas debidas

Continuando con ¢l tema, " Pueden promover el desahucio los que tengan la posesion
real de la finca a titulo de duedo, de usufructuario o de cualquier otro tjue les dé derecho a
distrutarla y sus causahabientes, asi como el apoderado de los que se dejan mencionados

La demanda de desahucio procederda contra el arrendatario o sus causababientes”
(asticulo 544, 545)

tista disposicion prevé quicnes se encuentran legitimadus para promover el juicio de
desahucio, pues la calidad de arsendador dimana del contrato de asrendamiento a éste respecto
nuestro  maximo  Tribunal  dispone " ARRENDAMIENTO. LEGITIMACION DEL
ARRENDATARIO

Apendice 1917-1985. Cuarta Parte. Tercera Sala. Tesis numero §7

Apéndice 1917-1988. Segunda Parte. Comun. Tesis namero 223,

ARRENDAMIENTO. LEGITIMACION DEL ARRENDAMIENTO.

La calidad de arrendador dimana del contrato de arrendamiento, por lo que quien se
{sic) ostenti como tal en un juicio, no necesita acompadar documento probatorio de fa
propiedad, ni de que el dueflo le ha conferido la facultad para arrendar, le basta con el contrato
de arrendamiento, por lo que la accion o defensa que del mismo se desprenden son de cardcter
personal y no real.

Quinta Fpoca

Tomo CXXVII, Pag. 1019 A D. 2519/55. Edvardo Ventura 5 votos

Sexta Epoca. Cuarta Parte:

Vol XXI, Pag. 30. A D. 5729/58. Ana Maria Molina de Beck. Unanimidad de 4 votos.

Vol XXIV. Pag 78. A D 6027/58. Joaquin Villa Palacios. 5 votos.

Vol LX1. Pag 24 A D. 4056/61. Agustin Andrade. Unanimidad 4 votos.

Vol LXIL Pag. 66. AD. 100/61. Antonio Ortegon. § votos.”

' Presentada la demanda con el documento o la justificacion correspondiente, dictara
auto el juez mandando requerir al inguilino, para que ¢n el acto de la diligencia justifique con el
recibo correspondiente estar al corriente en el pago de las renlas, y no haciéndolo, se le
prevenga que dentro de veinte dias si la finca sirve para habitacion; dentro de cuarenta si para
giro mercantil v industrial, y dentro de cincuenta si fuere rstica, proceda a desocuparla,
apercibiendo de lanzamiento a su costa si no le efectia Si lo pidiere el actor, ¢n el mismo auto
mandara que s¢ embarguen y depositen bienes bastantes para cubrir las pensiones reclamadas.
Ordenara que en el mismo acto s le emplace para que dentro de tres dias ocurra a opaner las
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ezcepuioies gue tuviere, cornendosele traslado de 1a demanda. con entrega de las copias de ley
Tado Jo relativo a excepeiones se decidira en la senteitcia. en su caso. sin impurtar a que clase
pertenceen aguellas” (arbewlo $6)

kn o referente a los terminos fijados para la desocupacion y emplazamiento, son
acerfados. atendiendo a la naturaleza de esie juicio, por o que hace al termino del
emplazamiento estimamos que deberia implementarse en fa legistacion del Estado de Mevico
pues no exisle razon para conceder cinco dias al demandado para oponer excepeiones ya que
este €5 un juicio especial que se caracteriza por la brevedad de los plazos

Volviendo a la legislacion tamaulipeca s¢ establece que todas las excepeiones que se
iterpongan seran resueltas en [a sentencia. pero qué sucede si entre las excepciones que
opone el demandado se encuentra la de mcompetencia”, entonces el procedimiento se tiene que
suspender por ser excepcivon de previo y especial pronunciamiento: por ende. el legislador debio
de excluir a este tipo de excepeiones

Asimisnto consideramos que este articulo se contrapone con el principio de inmediatez
de justicia. de ecanomiy procesal, pues el actor se debera esperar hasta la sentencia para que
se le determine si sus excepciones fueron procedentes o improcedentes, esto en el caso de que
las mismas estén debidamente fundadas. pero en caso contrario habra sido um juicio tardio para
a! final determinar el juez que las mismas no fueron procedentes por no estar fundadas, por
ende consideramos antijuridica este ultimo apartado del articulo en comento

No abstante lo anterior este articulo presenta un acierto en lo referente al embargo
decretado en bienes del deudor para cubrir las pensiones reclamadas, respecto del cual decidira
el juzgador al momento de dictar sentencia, (como lo veremos mas adelante)

Par otra parte  Sera domicilio legal para hacer el requerimienlo y traslado de que
habla el articulo anterior, {a finca o departamento de cuya desocupacion se trate La diligencia
se entendera con el demandado, o en su defecto, con cualquier persona de la familia, domeéstico
o portero, excepto si fueren empleados o dependientes del propietario Si el local se encuentra
cerrado podra entenderse con un agente de la policia de planta en dicho lugar. o vecinos,
fijandose en la pucrta, ademas, en este ultimo caso, un instructivo. haciendo saber el objeto de
la diligencia

Si en el acto de la diligencia el arrendatario presenta los comprobantes que en su
concepto demuestren el pago de las pensiones reclamadas. o exhibiere el importe de las misma,
aquélla no se suspendera, pero unos y otros, en su caso. se agregaran para dar cuenia al juez,
este, en ¢l segundo supuesto. sin mas tramite Jo mandara entrega al actor v se dara por
terminado ¢f procedinuento

Si se exhibiere ¢l recibo de page. se mandara dar vista al actor por el término de tres
dhas, v si nu lo objeta, se dara por concluida la instancia® (articulo 547)
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Por lo que se retiere al supuesto de que el inmueble se encuentre cerrado, y la diligencia
pueda entenderse con el policia de planta o con un vecino, lo consideramos absurdo pues es
imposible que al momenta de requerirles que exhiban los recibos correspondientes, logicamente
10 o podran hacer y mucho menos cubrir el importe de las pensiones debidas

Ademas, ¢l notiticador no se podra cerciorar plenamente que ¢l demandado ha sido
debidamente emplazado. Puede suceder que el policia o vecino con quicn se haya practicado la
diligencia no entregue las copias de traslado, ya sea por descuido, negligencia e incluso por
enemistad Entonces el inquilino no padra defenderse en el juicio.

Aunque el instructivo se haya fijado en la puerta del domicilio, el demandado no sabra
en qué términos se encuentra formulada fa demanda.

Al no suspenderse la diligencia por exhibir Jos recibos o el importe de la pensiones
debidas, consideramos que ¢f precepto referido es logico, puesto que en legistaciones como el
Estado de México y el Distrito Federal se suspende dicha diligencia, si se dan estos supuestos,
pero qué sucede cuando ¢l actor objeta los recibos?, entonces el demandado comao no ha sido
emplazado, no podra oponer otras excepciones, pues juridicamente no ha sido Hamado a juicio.

Ahora bien  En cualquier tiempo, desde el requerimiento hasta antes de la expiracion
del término fijado por el articulo 546 para la desocupacion, el inquilino podra exhibir los
comprobantes que demuestren el pago de las pensiones reclamadas, o consignar el importe de
ellas, en el primer caso se dard vista al actor, y si 10 objeta s tendra como cierta 1a aftrmacion
del demandado y se dara por terminado el procedimiento, e igualmente cuando pague lo
debido; en este Gltimo supuesto se le condenara al pago de las costas. Los beneficios y términos
que este capitulp concede a los inquilinos ro son renunciables”  (articulo 548)

Por lo que se refiere a la condenacion de costas al demandado, aunque realice el pago
de las pensiones que se le reclaman, en nuestra opinion es justa dicha condenacion, ya que el
arrcndador tuvo que hacer gastos para la tramitacion del juicio, precisamente por el
incumplimiento del inquilino, contrariamente a las codificaciones del Estado de Meéxico y
Distrito Federal en donde si el inquilino paga antes del plazo fijado para el desahucio no serd
condenado al pago de las costas.

EXCEPCIONES YV DEFENSAS OPONIBLES EN ESTE WICHW.

E! articulo 549 establece: "Si el inquilino opone excepciones o el actor desconoce u
objeta de falsos los recibos o comprobantes presentados por aqueél, se considerard como
término  probatorio comun el lapso que media entre la expiracion del sefalado para la
contestacion ¢ la demanda hasta el uliimo fijado para la desocupacion, de conformidad con lo
establecido en el articulo 546."
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En nuestra opimion el termmo probiatornio comun gue este articulo dispane ¢s excesivo,
porque fa naturaleza de este uicto es sumaria y por ende los terninos se deben caracterizar por
ser breves
Asimismo cottimando con ef tema st ¢f demandado justiticare las excepeiones que
haya opuesto, ¢l juez al sentenciar condenara al actor al pago de dafios y perjuicios que a aquel
se le hubieren ocasianado

£n el casv del articulu anterior, si no se hubieren justiticado los dafos y perjuicios en ¢l
término probatario, el demandado padri entablar su accion en ¢l juicio que carresponda” (
articulos 553 y 554).

Concluimos que estas disposiciones legales tutelan tanto derechos del arrendador como
det arrendatario resultando equitativo y acertado pues el juez lo determina en la sentencia, ¢
incluso tiene la ventaja que en ¢aso de que no se haya justificado los danos y perjuicios ¢n el
término probatorio facultando al demandado a entablar fa demanda en juicio diverso.

SENTENCIA Y LANZAMIENTO.

" Na verificandose fa desacupacion en las términas sedalados en el articulo 546, ef jues,
dentro de los siguientes cinco dias dictara sentencia. Si de las constancias de autos apareciere
que dentro de aquellos el inquilino no demostro estar o haberse puesto al corriente, se le
condenara a fa desocupacion y pago de lo debido; contra esta resolucion procede el recurso de
apelacion en ¢l efecta devolutivo. En su caso, el lanzamiento se llevara adelante y se entendera
con el ejecutado o en su defecto con cualquiera persona de la familia, doméstico, portero,
agente de policia o vecino, pudiéndose romper las cerraduras de las pucrtas de 13 casa si fuere
necesario. L.os muebles u objetos que en la casa se encuentren, si no hubiere persona de fa
familia del demandado que los recaja u otra autorizada para ello, se entregaran por inventario al
depositario que nombre ¢l juez por cuenta del inquilino, dejandose constancia de esa diligencia
en las actuaciones.

Ei lanzamiento se ejecutara, na solo contra el arrendatario o sus causahabientes, sino
cantra sus administradores, encargados, porteros o guardas, puestos en a finca, asi comno
contra cualquier otra persona que la disfrute o tenga en uso precario por transmision que le
haya hecho of arrendatario

Al ejecutarse ¢l lanzamiento se retendran los bienes que se hubiesen embargado
conforme a lo dispuesto por el articulo 546 o se reatizara el secuestro en su caso. En cualquiera
de estos supuestos los biencs embargados se pondran inmediatamente en posesion del
depositario que bajo su responsabilidad designe el actor. El secretario o actuario estard
autorizado a emplear el uso de la fuerza publica en caso de resistencia a que el depositario entre
eh posesion material



PAGINAS2

Para el remate de dos bienes embargados de conformidad con o previsto en este
capitulo, se estara a lo resuelto en la seatencia que decida sobre el lanzamiento, segun lo
dispuesto por el articulo 8307 (articulas 550, 551, 532)

f.a sentencia que se dicte en este juicio estara apegada al principio de congruencia, pucs
se dictaminari sobre las prestaciones reclamadas, en la demanda que lo son, la desocupacion de
una finca o local y ¢l pago de las rentas vencidas

En lo referente a 1a designacion del depositario hecha por el juce. ¢sta legislacion resulta
acertada, va que en legislaciones del Estado de Mexico v Distrito Federal, al vesificarse el
lanzamiento, en caso de que no haya persona de la familia del inquitino que se haga cargo de los
bienes, estos se tendran que remitir, en caso de la primera legislacion reterida a 1a presidencia
municipal o autoridad administrativa y en la segunda legislacion se remitiran a la demarcacion
de policia o local que designe la autoridad administrativa, no teniendo en muchas ocasiones
estas dependencias, espacios suficientes para hacer este deposito, en cambio en la legislacion de
Tamaulipas existe la designacion del depositario, ¢l cual se tendra que hacer cargo  de los
bicnes y con ello se agiliza el trabajo de los juzgados

Por lo que hace al embargo en esta legislacian, encontramos un sistema juridico de
normas bien estructurada, pues dispane la retencion de los bienes que se hubiesen embargado al
momento del lanzamicnto o al practicarse dste, asi también la garantia de que estos, sean
puestos en posesion material al depositario, incluso se autoriza al secretaio o actuario a que
hagan uso de la fuerza publica, en caso de oposicion a la entrega de los bienes

Una nota distintiva de esta legislacion, ¢s que si se interpone el recurso de apelacion,
este sera adnuido solo en el efecto devolutivo, es decir, no se suspendera la ejecucion de la
resoiucion apelada y debera otorgarse previamente caucion para responder de los daitas que
pudieran ocasionarse a ia contraria
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LEGISEACION EN EL DISTRIFO FEDERAL DEL M 1CIO ESPECIAL DE
DESAHUCIO.

" Este prucedimiento seuuira wilizandose hasta o 18 de vetubre de 1998 vit que log
articulos 489 a 49 def Codigo de Procedimientos Civites para el Distrito Federal permaneceian
vigentes (con el texto anterior a ta reforma publicado en el Diario Oficial de la Federacion del
21 de julio y de 23 de sepliembre de 1993). " { ) para aplicarse ¢n fos casos que
posteriorniente se mencionaran, por lo yue estimamos conveniente realizas un estudio de éste
jniciv va que ¢s un antecedente muy imporlante para el presente rabajo

" PODER EIECUTIVO

SECRETARIA DE GOBERNACION

DECRETO por el que se modifican los articulos transitorios del Diverso por ¢l que se
reforman ¢ Cadigo Civil para el Distrito Federal en materia comin y para toda la Republica en
matenria Federal, ¢l Codigo de Procedimientos Civiles del Distrito Federal y I Ley Federal de
Proteccion al Consumidor, publicado el 21 de ulio de 1993

Al hargen un sello can el Escudo Nacional. que dice  Estados Unidos Mexicanos a sus
habitantes sabed:

Queel H Congreso de la Union, se ha servido dirigivme el siguiente

DECRETO
“ £1. CONGRESO DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS, DECRETA.

SE MOPIFICAN LOS ARTICULOS TRANSITORIOS DEL DIVERSO POR EL QUE
SE REFORMAN EL COBIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL EN MATERIA
COMUN ¥ PARA TODA LA REPURLICA EN MATERIA FEDERAL, EL CODIGO DE
PROCEDIMIENTOS CIVILES DEL DISTRITO FEDERAL Y LA LEY FEDERAL DE
PROTECCION AL CONSUEMIDOR, PUBLICADO EN EL DIARIO OFICIAL DE LA
FEDERACION EL 21 DE JULIO DE 199)

Articulo Unico- Se reforman los asticulos trausitorios del Diversu por el que se
refarman el Codigo Civil para e Distrito Federal en materia coman v para toda la Repuablica en
materia Federal, el Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal v fa Ley Federal
de Proteccion of Consumidor, publicadua en el Diario Oftcial de la Federacion el 21 de julio de
1993, para quedar cono sigue:

PRIMERO.- Las disposiciones contenidas en el presente decreto entraran en vigor el
19 de octubre de 1998, salvo lo dispuesto por los transitorios siguientes

BECERRA BAUTISTA, Joseé

€O . op cit.p 309
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SEGENDO- Las disposiciones del presente decreto se aplicaran a partir del 19 de
octubre de 1993 umeamente cuanda se trate de inmuebles que

1 Nu se eticuentren arrendados al 19 de oclubre de 1993,

i1 Se encuentren arrendados al 19 de octubre de 1993, siempre que sean para uso
distinto del habitacional. o

1 Su construccion sen ieva, siempre gue el aviso de terminacion sea posterior al 19
deoctybre de 1993 ' ( 7))

Cabe aclarar respecto de este decreto que ¢l juicio especial de desahucio se aplicara en
los casos antes referidos, en las fincas urbanas destinadas a casa habitacion cuando las
contratos de arrendamienta se hubiesen celebrado antes del 19 de vctubre y estos continten en
vigor

Las disposiciones contenidas en este decreto no seran aplicables a los contratos de
arrendamienta celebrados con anterioridad a 1a entrada en vigor del mismo, y se regiran por Jos
procedimientus anteriores a la entrada en vigor del multicitado decreto

Cuando se encuentren en lus supuestos mencionados se seguiran aplicando las
dispasiciones referentes al juicio especial de desabucio

Continuando con ¢! decreto. " TERCERO.- Los juicios v procedimientos judiciales y
administrativos actualmente en tramite, asi como los que se inicien antes del 19 de actubre de
1998 derivades de contratos de arrendamiento de inmuebles para habitacion y sus prorrogas
que ho se encuentren en Jos supuestos establecidos en e transitorio anterior. se regirin hasta su
conclusion. por las disposiciones del Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal
y de la L.ey Federal de Proteccion al Consumidor, vigentes con anterioridad al 19 de octubre de
1993 *

TRANSITORIO
UNICO - E! presente decreto entrara en vigor el 19 de octubre de 1993

Mexico, Distrito Federal o, a 11 de septiembre de 1993 - Dip Rodolfo Echeverria Ruiz,
Presidente- Sen. Humberto A Lugo Gil, Presidente- Dip. Florencio Salazar Adame Secretario
- Sen. Ranton Serrano Ahumada, Secretario - Rubricas

En cumplimiento de fo dispuesto por la fraccion | del artieulo 89 de la Constitucion
Pulitica de lus Estados Unidos Mexicanos y para su debida publicacion y observancia, expidc
el presente Decreto en la residencia del Poder Ejecutivo Federal. en la Ciudad de México,
Distrito Federal, a los diecisiete dias del mes de septiembre de mil novecientos noventa y tres.-
Carlos Salinas de Gortari- Rabrica - E] Seeretario de Gobernacion, Jose Patrocinio Gonzalez
Blanco Garrido Rubrica " (')

IN. . de fecha 23 de septiembre de 1993 p 2
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"PODER EIECUTINVO
SECRETARIA DE GOBERNACION

DECRETO por el que se reforman. adicionan v derogan diversas disposiciones del
Codigo Civil para el Distnto Federal en materia comun. y para toda Ia Republica en materia
federal. Codigo de Procedimientus Civiles para ¢ Distrito Federal v Ley Federal de Proleceion
al consumidor

Al margen un sello con el Escudo Nacional. que dice Estados Unidus Mexicanos-
Presidencia de la Republica

CARLOS SALINAS DE GORTARL Presidente canstitucional de los Estadas Unidus
Mexicanas, a sus habitantes sabed

Que d H Congreso de la Union, se ha servido diriginme el siguiente
DECRETO

" KL CONGRESO DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS, DECRETA:

SE REFORMA, ADICIONA ¥V DEROGA DIVERSAS DISPOSICIONES DEL
CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL EN MATERIA COMUN, Y PARA TODA
LA REPUBLICA EN MATERIA FEDERAL; CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES
PARA EL DISTRITO FEDERAL YV LEY FEDERAL DE PROTECCION AL CONSUMIDOR,

Articulo Segundo

Se reforman lus aticulos 42, 114 fraccion. VI, 271, cuarlo pasrato, 731, 957 a 966 y la
denominacion del Titulo Decimasexto bis; se adicionaron los articulos 285 can un Gltimo
parrafo y 517 con un iltimo parralo, y se derogaron los articulos 489 a 499 y el ultimo parrafu
del 525" (V)

Derogandose los articulas 489 al 494

Por lo que una vez que se ha analizado enijue casos es prucedente el juicio especial de
desahucio, segun ¢} decreto antes mencionados, entraremos al estudio de Ya legistacion del
Distrito Federal. por consiguiente todus los articulos que se mencionen ¢n este apartado se
reteriran al Codigo Procesal Civil y al Codigo Civil de esta entidad

DEMANDA

" La demanda de desocupacion debe fundarse en la lalta de pago de dos o mas
mensualidades y se acompadiara con el contrato escrito del armendamiento cuando ello fuere
necesario para la validez del acro, conforme al Codigo Civil

N 21 dejuliode 1993 pp.2 3.t
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Fn caso de no ser necesano ¢l comrato eserito o de haberse cumplido voluntariamente
por ambos comtrittantes sin otorgamiento de documento. se justificard  por medio de
informacion testimonial, prucha documental o cualquier ntra bastante coma medio preparatorio
del juicio (articulo 489)

La regla general es que el contrato de arrendamiento debe atorgarse por escrita cuando
la renta pase de cien pesos anuales (articulo 2400 del Codigo Civil). Siempre debe celebrarse

pur escrito cuando recaiga sabre fincas urbanas destinadas a habitacion (asticulu 2448 F
idem). Y euando el predio fuera ristico v Ia renta pasare de cinco mil pesas anuales. ¢l contrato
de arrendamiento debe otorgarse en escritura publica (articulo 24407 idem)

Para acreditar Ta relacion contractual el arrendador debera exhibir el contrato y si este
na existe por haberse celebrado por un acuerdo de voluntades se debe promover medios
preparatanios a juicio debiendu sujetandose a las reglas para la prueba confesional, esto es, que
pira su preparacion debe citarse al presunto demandado a absolver pusiciones en términos del
articulo 309 de la ley en consulta que establece que: "El que haya de absolver posiciones sera
citado personalmente, a mas tardar el dia anterior al seflalado para la diligencia, bajo
apercibimiento de que si dejare de comparecer sin justa causa. sera tenido por confeso”
swjetandose a lo que establece el articulo 193 en su fraccion | que dice: "E! juicio podra
prepararse

I Pidiendo declaracion bajo protesia el que pretenda demandar, de aquel contra guien
se propane dirigir la demanda acerca de algin hecho relativo a su personalidad o a la calidad de
su posesion o tenencia "

"Al pedirse la diligencia prepasatoria debe expresarse el motivo par lo que se solicita y
el hitigio que se trata de seguir 0 que s¢ teme”.

"Promovido ¢l juicio, el tribunal, a solicitud del que hubiere pedido fa preparacion,
mandara agregar las diligencias practicadas para que surlan sus efectos”.

La informacion testimonial debe promoverse y desahogarse en los términos de los
articutus 356 Todos los que tengan conocimiento de los hechos que las partes deben de probar,
estan obligados a declarar como testigos” (articulos 194, 199 v 356)

' Para el examen de los testigos no se presentaran interrogalorios escritos Las
preguntas seran formuladas verbal y directamente por fas partes, tendran relacian directa con
los puntos controvertidos y no seran contrarias al derecho o a la moral Deberan estar
cuncebidas en terminos claros v precises, procurando que en una sola no se comprenda mas de
un hechu E juez debe cuidar de que se cumplan estas condiciones impidiendo preguntas que

las contrarien Contra la desestimacion de preguntas solo cabe la apelacion en el efecto
devolutivo
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No ubstante o dispuesto en los articalos anteriores, cuando el testizo resida Tuera del
Distrito Federal. debera el promovente. al ofrecer la prueba. presentar sus interrogatonos con
las coplas respectivas para las olras partes. que dentro de tres dias podrin presentar sus
interrogatonius de preguntas Para el examen de estos testigos. se librara exhorto en que se
incluiran, en pliego cerrado, las preguntas y repreguntas”. (articulus 360 y 362)

Consideramos que esta legislacion, presenta ventajas en cuanto a esta prueba en
cumparacion con olras legislaciones como fa del Estado de Méxicn, pues en ésta legishicion al
momento de ofrecer esta probanza se debera exhibir el plicgo de preguntas sobre fa que versara
dicha prucba debiendu exhibir ademas copia del mismo para que li parte contraria formule sus
repreguntas. por ende el testigo sabra anticipadamente sobre ef tema que versara lal probanza y
las preguntas que se le formularan, esto permitira al testigo preparar las respuestas

" Los testigos seran examinados separada y sucesivamente, sin que unos puedan
presenciar las declaraciones de los otros. A este efecto, el juez fijara un solo dia para que se
presenten Jos testigos que deben declarar, y designara el lugar en que deben permanecer hasta la
conclusion de la diligencia, salvo la dispuesto en fos articulos 358 a 360. Si no fuere posible
terminar el examen de los testigos en un solo dia, la diligencia se suspendera para continuarla al
dia siguiente

El tribunal tendrd la mas anplia tacultad para hacer a los testigos y a las partes fas
preguntas que estime conducentes a la investigacion de la verdad respecto a los puntos
controvertidos

Los testigos estan vbligados a dar la razon de su dicho y el juez debera exigirla en todo
caso " (articulos 360, 362, 364, 366 y 369)

Asimismo consideramos que en caso de que no se haya otorgado documento escrito la
relacion contractual se acreditara con prueba testimonial, documental o con medios
preparalorios a juicio, en nuestra opinion se deberia estar a lo dispuesto por el articulo 27 de
este misiu ordenamiento que dispane que: * el perjudicado por falta de titulo legal tiene accion
para exigir que el obligado e extienda el documento correspondiente” y una vez que se dicte
sentencia condenando al inquiline al otorgamiento del mismo y en caso contrario lo hard el juez
e su rebeldia, y con este documento demandar el desahucio, evitandose este tipo de medios de
acreditamiento por econnmia procesil

Por lo yue respecta al requerimiento y emplazamiento la ey procesal del Distrito
Federal en su articulo 490 establece que “"Presentada la demanda con el documento o la
justificacion correspondiente, dictara auto el juez mandando requerir al arrendatario para que
en el actu de diligencia justifique con el recibo correspondiente estar al corriente en el pago de
las rentas, y no haciéndolo, se Je prevenga que dentro de treinta dias si la finca sirve para

habitacion, o dentro de cuarenta dias si sirve para giro mercantil o industrial. o dentro de
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nusenta st fiere nustica. proceda a desocuparla, apercibido de lanzasiiento a su costa si no o
elechia kel mismo acto se le emplazara para que dentro de nueve dias ocurra a oponer fas
EXCEPCIONEs Yue tiniere "

Consideramos que los terminos que sedala la ley para 1a desocupacion en coanto a casa
habitacion y giro mercantil o industrial son poco favorables ya que teniendo en cuenta el
desmesurido crecimiento de esta ciudad. no es factible que el inquilino desocupe en estos
terminvs, pues en esta metropoli hay mucha escasez de vivienda

Por lo que hace al término que se le concede al deinandado para contestar 1a demanda
en miestra apinion es excesivo tenfendo en cuenta que no se trata de un juicio ordinario sino de
un juicio especial el cual se debe resolver o mas pronto posible

El articulo 491 sefala que " Si en ¢l acto de la diligencia justificare el arrendatario. con
los recibos correspondientes, haber hecha el paga de las pensiones reclamadas, o exhibiere
copia sellada por la Oficina Central de Consignaciones, por la Oficialia de Partes Camin del
Tribunal o por un juzgado, de los eseritos de ofrecimiento de pago a los que hubiere
acompafado los certificados de deposito respectivos, se pediran los certificados, recibidos los
cuales. se dara par terminado el procedimiento

Si se exhibe el importe, se mandara entregar al actor sin mds tramite y se dara por
terminado el procedimientu.

Si se exhibieren copias de escritos de oftecimiento de pago. se pediran por uficio fos
certificados. Recibidos éstos se dara par terminado el procedimiento y se entregarin los
certificados al arrendador a cambio de los recibos correspondientes. En caso de presentarse
recibos de pago, se mandara dar vista al actor por el término de tres dias, si no los objeta, se
dara por concluido el juicio, si los objeta, se citara para la audiencia de pruebas y alegatos a que
se refiere el articulo 494"

Estimamos que la disposicion referida cantempla todas las situaciones que se pueden
dar en la diligencia en donde el inquilino entre otros supuestos puede exhibir una copia sellada
por un juzgado de la comsignacion y que en la misma s¢ acompadaron los certificados de
deposito, luego entonces el juez debera solicitar los originales al juzgado en donde se encuentre
radicada la cansignacion, posteriormente ¢ste debera determinard si se verifico en liempo la
misma, pero jeoal es el términa que el juez debe tener en cuenta para analizar si es temporanea
o estemporanes? a este respecto la Conte dispone "CONSIGNACION DE RENTAS.
TERMINO PARA HACERLA La Suprema Corte ha sostenido 1a tesis de que el arrendatario
debe pagar la renta o hacer la consigracion de ella dentro de los diez dias siguientes al
vencimiento, lapso que racional y prudentemente se ha fijado, para cumplir con dicha
obligacion Por tanto, si el arrendatario hizo la consignacion respectiva dentro de dichos diez
dias. nu incurrié en impuntualidad” (**)

Y Jurisprudencia, Poder Judicial de \a Federaciém, Tesis de Ejecutoria, 1917-1973
Apéndice al Semanariv Judicial de la Federacion, Cuarta Parte, Tercera Sala, México 1975, tesis 57,
p. 178 Apéndice 1985 Tercera Sala. tesis 44, p 125
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Ahara bien  Cuando durante ¢ plazo fijado pars el desahacio, exhiba ¢l inquilino el
recibo de las pensiones debndas o el importe de elfas. dara el juez por terminada ta providencia
de lanzamiento sin- condenacion en costas

Si el recibo presentado s de fechin postenor a la exhibicion, o la exhibicion del importe
de fas pensiones se bace firera del iermino senatado para e} desahucio, lambién se dara por

conelnida br providencia de lanzamiento. pero se condenara al inquilino al pago de lag costas
causadas

Los benelicios de los plazos que este capitulo concede a los inguilinos, no son
renupciables " (articulos 192 y 403)

tEn nuestra opinion, consideramos injusto que b legistador conceda al arrendatario
moroso, el beneficio de que. si exhibe el impuorte de las pensiones debidas durante el plazo para
¢l desahucio na serd condenado en costas; pues si bien es cierto que va se han pagada las
pensiones debidas. v que con ello concluye el procedimiento, tambien lo ¢s que se cumplio
extempordneaniente, razon pos la cual el arrendador tuvo que iniciar un juicio y por ende. hacer
gastos para ka tramitacton del nismo

Ahora bien por lo que hace a lus plazos que son precisamente Jos veiie, cuarenta y
noventa dias estas na pueden renunciarse par el inquiline ya que sun de orden publico, los
cuales no se deben confundir con los téminos a que se refiere el articulo 2478 del Cadign Civil

EXCEPCIONES ¥V DEFENSAS

Por o que respecla a las excepeiones y defensas opanibles en éste juicio ¢l articulo 494
establece que ' el juez debe desechar de plano las excepeiones diversas a las que et Codigo
Civil, en los articulos 2431 a 2431 y 2445, concede al inguilino para no pagar 1a renta. siendo
eslas inadmisibles si no se ofrecen con sus pruebas

Admitidas las excepeianes, se mandara dar vista con ellas por tres dias al actor, quien
pudra ofrecer las pruebas que estime oportunas, admilidas las pruebas pertinentes, se citara
para la audiencia de pruebas, alegatos y sentencias

Si no se offecen pruebas, se citard para resolucion.

Son impracedentes la reconvencion y la compensacion”

Dichas excepciones son las siguientes ' si por casa fortuita o fuerza mayor se impide
totatmente al arrendatariv el uso de la cosa arrendada, no se causara renta mientras dure el
impedimento, v si éste dura nids de dos meses, podra pedir [a rescision del contraio

Si solo se impide en parte el uso de la cosa, podra el arrendatario pedir la reduccion
parcial de fa renla. a juicia de penitos, a no ser que las partes opten pur la reseision del contrato,
si el impediment dura el tiempo fijado en el articulo anterior
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Lo dispuesto en los dos articulos anteriores no es renunciable

S Ta privacion ded uso proviene de la eviceion del predio. se observac To dispoesto en o
articulo 2031, v si el arrendador procedio con mala te. respondera tambien de Jos danus
periuitios.

E1 arrendatario que por causa de reparaciones plerdi el uso total v paraial de fa cona.
tiene derecho a no pagar el precio del arrendamiento, pedir fa reduccion de ese precio o la
rescision del contrato, si la perdida ded uso dura mas de dos meses en su caso "

Consideramos que este procediniento resulta demasiado estricto, coartando el derecho
de defensa que tiene el inquilino, si acaso quisiera opaner otra tipo de excepciunes. pues
suponiendo que ¢f arrendador no expida recibos a sus arrendatarios. ;comua padria este probar
tales situaciones” ya que habiendo arrendadores que con ¢l propasite de lanzar a sus inquilinos
a lus cuales no les ha otorgado Jos recibos correspondientes del pago de sus rentas. entublen la
demanda de desahucio en su contra, con la seguridad de tener exito con base en gue el inquilino
al no tener los recibus respectivos y los medios necesarios pasa su defensa. ef juez desechara de
planc todas las excepciones

£ estas condiciones, se da lugar a diversas anontalias que vao, desde obtener un duble
pago de rentas cuando no se expiden los recibos al inguitino, hasta un lanzamiento injustilicado

Ahora bien. en caso de que se opongan las excepciones que dispone el codigo civil para
no pagar la renta estas solo seran tomadas en cuenta si se ofrecen con sus pruchas y
posteriormente. para que el juez resuehva subre la procedencia o improcedencia del lanzamiento
ded demandado, pero no se admitiran en via de recanvencion o compensacion por la naturaleza
del mismo

SENTENCIA Y LANZAMIENTO

" §i las excepciones fueren declaradas procedentes en la misma resolucion. dara el
tribunal por terminada la providencia de lanzamiento En caso comrariv. en la sentencia se
seialard el plazo para la desocupacion, que sesa el que falte para cumplirse el seftalado pur el
articulo 490

1.a sentencia que decrete el desahucio sera apelable en el efecto devolutive: la que lo
niegue sera apelable en ambos efectos

La diligeneia de lanzamiento se entendera con ¢l ejecuwtado o en su defecto con
cualquier persona de la familia. domestico, portera o portero. agente de la policia o vecinos.
pudienduse romper las cerraduras de 1a puerta si necesario fuere Los muebles u objetos que en
la casa se encuentren, si no hubiere persona de la familia del inquilinu yue los recoja u otra
auturizada para ello. se remitiran por inventario a la demarcacian de policia correspoadiente o

al focal que designe la awtoridad administrativa, dejandose constancia de esta diligencia en
autos
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Al hacer ¢l requerimiento gque se dispone el articulo 490 se¢ embargaran y depasitarin
hienes hastantes para cubric las pensiones reclamadas si asi se hubiere deeretado Lo mismo se
observari al gecutarse ol lanzamienta

Bl inguilino podea antes del renine que se celebre en ol desahucio, librarse de su
abligacion cubriendo las pensiones que adeude (articulo 496, 497 y 408 )

Poc la que hace al embargo en el juicio especial de desahuciv, lo consideramas
contradictoria, pues la finalidad de éste juicia, es la desocupacion del bien inmueble arrendado,
y no el pago de las rentas debidas, pies esta prestacion deberd tramitarse en un juicio de pago
de pesas. siendo el desahucio el pracedimiento que servira de antecedente para la tramitacion
del ya mencionado juicio. y por ende. opinamas que deberia de derogarse I parte de este
articulo que se refiere al embargo de bienes del demandado para cubar las pensivnes
reclamadas pues no se estin rectamando las mismas, o bien reformarse precisando cual seri el
procedimienta para el remate de estos bicnes.

Para i ejecucion del desahucio s tiene como domicilia legal del ejecutado, la finca o
departamentuo de cuya desocupacion se trala”.
Cuonsideramos que este preceplo esta de sobra pues por 1ogica el domicilio en donde se
Hevari a cabo la gjecucion del desahucio, serd el inmueble motivo de la litis.

Al hacer un anilisis sobre estas tres legislaciones estudiadas se encontraron una seri¢ de
semejanzas v diferencias entre fus cuales las mas importantes son las siguientes

- Los ténninos que seflalan los jueces de las diferentes legislaciones son distintos ya que
en el Estadu de México el témino que se concede al inquilino para desocupar el inmugble es de
treinta dias para casa habitacion, sesenta dias. para giro mercantil o industrial, noventa dias si
fuere ristica

- Pur 1o que hace a fa legistacion det Distrito Federal los términas para la desncupacion
son giro mercantil o industrial es de cuarenta dias, casa habitacian y finca ristica es el mismo
tiempo que en ¢} Estadp de Mexico.

- La legislacian de Tamaulipas preve yue el terminu para desocupar el inmueble que
sirve para habitacion sera de veinte dias, para giro mercantil o industrial cuarenia dias y dentro
de cincuenta dias si fuere ristica

- En cuanto al termino para dar contestacion a la demanda en ef Estado de México la ley
concede cinco dias. en el Distrito Federal son nueve dias v en Tamaulipas son tres dias.

- Tano en el Estado de México como en el Distrito Federal al hacerse el requerimiento
que disponen tanto los articulos 849 y 490, respectivamente. (confrontese dichos articulos) si
asi Jo hubiery solicitado el actor se embargaran bicaes del demandado para cubrir las pensiones
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seclamadas. fo msmo se obsenvara cuando se ejecute el lanzamiento  Pero en éstas dos
leaishiciones o juez al dictir semencia solamente resolera subre la procedencia o
impracedencia det lanzamicento, existiendo una laguna de i ey en esta Jegislacion en o
referente al remate de lus bienes embargados

Fu cambio en la legishcion tamaulipeea no o existe esta faguna de fa ley y
simultancaniente con ¢l desahucia pudra reclamarse ¢ pago de las rentas vencidas y las que se
sigan vencigndu hasta que se veritique ef lanzamiento Y en la sentencia resolvera respecto del
tanzamientu y ¢! pago de lo debido

- En el Estado de México si en of acta de la diligencia justificara el arrendatario. con e
recibu correspondiente, haber hecho el pago de las rentas reclamadas o exhibiere su importe se
suspendera la diligencia, asentandose en ella ¢l hecho y agregando el justificante para dar cuenta
al juez. en ol Distrito Federal si se exhibe copias selladas de la Central de Cansignaciones. por
la oficialia de partes comun del Tribunal 0 por un Juzgado. de los escritos de ofrecimiento de
pigo o exhibiere los depasitos respectivos. se pediran los certificados y se dara por tenninadu
¢l procedimiento y aqui tampoco se suspende la diligencia y en la legislacion de Tamaulipas
iwngue se presenten tos recibos de pago o se exhiba el importe la diligencia no se suspenderi
dicha diligencia, pero se agregaran y se dara cuenta al Juez

- Tanto en et Estado de Méxieo como el Distrito Federal en caso de que se exhiban los
recibus de pago se dard vista a la parte actora por ¢l término du tres dias si no los abjeta se dara
por concluido ¢ procedimiento, en caso de que Jus objete, (en el Estada de Mexico), dentro de
los tres dia siguientes podran las partes ofrecer pruchas. en el Distrito Federal se citara para la
audiencia de pruebas y alegatos. en tanto que el codigo de Tamaulipas en caso de objecion se
considerard como termino probatorio comun el lapso que media entre la expiracion del
seitalado para la contestacion de la demanda hasia el ultimo fijado para la desocupacion

- Enel Estido de Mexico en caso de oponerse otras excepeiones solo se admitiran si se
ofrecen prucbas al respecto. en ¢l Distrito Federal de igual forma. dandoles en ambas
legislaciones el término de tres dias al actor quien podra ofrecer las pruebas que estime
convenientes y adimitidas las misias se citara a una audiencia de desahogo de las admitidas v de
alegatos que se efectnara dentro de los ocho dias siguientes. levandose a cabo antes del
vencimiento del término fjado para el lanzamiento, esto en la legislacion del Estado de Meéxico
v en ¢l Distrito Federal s no se oftecen pruebas se citara para Ia resolucion. y en la legislacion
de Tamaalipas todo o que se refiere a excepciones se decidira en la sentencia, en su caso sin
importar a que clase pertenecen aguellas. Y si el demandado justificare sus excepciones el juez
al sentenciar condenara al actor al pago de dados y penjuicios que aquel se le hubiese
ucastonado

- En la legislacion Je Tamaulipas si no se ha verificado Ja desocupacion en los términos
senialadas con anterioridad el juez dentro de Jos siguientes cinco dias dictard sentencia
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- En cuanto al Janzamicento si no hubiera persona de Ta Familia del demandado que los
recoja en ¢l Estado de Meéxico se remitiran por inventanio a la presidencia manicipal o a la
primera autoridad  administrativa, en el Distrito Federal ¢ Ja demarcacion de policia
corvespondiente o al lacal que designe la autoridad administrativa, en Tamaulipas s entregaran
al depositario que nombre of juez por cuenta del mguiline Contemplando esta legisiacion que
st gjecutard no solo contra ¢l arrendatario v sus causahabientes, sino contra sus administradores
encargados, porteros o guardas puestos en la finca a contra cualquier otra persona que disfrute
0 tenga uso precario por transmision que le haya hecho el arrendatariv

- Al gjecutarse el lanzamienta en el estado de Tamaulipas se retendran los bienes que se
hubicsen embargado o se realizara el sccuestro en su caso, v los bienes se pondrin
inmediatamente en posesion del depositario que bajo su responsabilidad designe el actor,
estando autorizado ¢l secretario o actuario a emplear el uso de la fuerza publica en caso de que
haya resistencia a que el depositario tome posesion material, en ¢l caso del remate de esios
bienes se estara a lo resuelto en la sentencia que decida sobre el lanzamiento

- En ¢l Distoto Federal son improcedentes la reconvencion y fa compiensacion.
-En ol Estado de México y Tamaulipas no se habla nada de estas figuras,

- En el Estado de México la sentencia que decrete ¢l desahucio sera apelable sin cfecto
Suspensivo y se cjecutard sin necesidad de otorgamiento de fianza

- En ¢l Distrito Federal la sentencia que decrete el desabucio serd apelable en el efecto
devolutivo, [a que Jo niegue en ambuos efectos, pero aqui no se habla nada respecto de la fianza

- Pero en Tantaulipas 1a sentencia que decrete el desahucio sera apelable solv ¢n ¢l
efecto devolutivo, debiendo otorgarse previa eaucion.
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CAPITLLO 10 L

AL DE DESAHLCIO EN EL AMBITO

Ahora examinaremos al juicio especial de desalucio en el ambito turepse. en donde
veremos la tramitacion del mismo ante los juzgados. asintisimw los articulos que se mencionen
en ¢ste capitulo se referiran al Cadigo de Procedimientos Civiles del Estado de México. por ser
Ia legislacion en estudia

Comenzaremos por analizar la demanda que es ¢l primer acto procesal a través del cual
el actor solicita la intervencion del organo estatal para resolver una controversia

L- LA DEMANDA

Demanda. "Acto procesal-verbal o escrito- ordinariamente inicial del proceso en el que
se plantea af juez una cuestion (o varias o incampatibles entre si) pasa que la resuehva, previos
los tramites legalmente establecidas, dictando la sentencia que proceda, segun o alegado y
probado Pur prescripcion expresa, derivada del orden natural de las cosas. la demanda debe
presenlarse ante juez competente " ( * )

La demanda es el acto procesal de wira persona (fisica o moral) por medio de la cual se
solena a wi inbunal su intervencion, para resolver uni comroversia en contra de otra persona
(fisica o moral)

Una vez que se ha precisado qué es una demanda se debe tener presente los requisitos
legales que debe reunir. segan el articulo 589 son * 1. B} tribunal ante ¢f cual se promueve.

H.El nombre del actor y la casa que sedale para oir notificaciones,

I El nombre del demandado y su domicilio.

IV Lo que se pide. designandose con toda exactitiid en terminos claros y precisos,

V. Los hechos en que ¢l actor funde su peticion numerandolos y narrindolos
sucintamente con claridad v precision de tal manera que el demandado pueda preparar v
producir s contestacion y defensa,

Vi Elvalor de lo demandado si de ello depende ke competencia del juez.

VU Los fundamentos de derechio v la clase de accion procusando citar los preceptos
legales aplicables

Comparando esta legislacion con la de Tamaulipas, encontramos. que aparte de los

tequisitos ya sefidlados, se contemplan tambicn otros como " | Se escribiran en maquina. a

> DE PINA. Rafael, DE PINA VARA. Rafael DICCIONARIO DE DERECHO  Editorial
Porraa S AL decimoctava edicion, México, 1992
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duble espacio v dejando el margen suficiente en ambas caras de la hoja para que la costura det
expediente no impida su facil lectins

IT- En e angula superior derecha de la primera hoja el numero del expediente y
nombres de las partes v sus abogados

11 - La autoridad a quien se dirige

IV - Nombre completo, profesion. oficio u ocupacion. nacionalidad estado civil, edad y
domicilio del que promueve. en caso de ser fa primera ocasion gue comparece, de no ser asi,
unicamente se cumplisa con ta primera exigencia por to que se refiere a esta fraccion.

V - Se¢ fundaran en derecho. Al efecto, debera citarse expresaniente la disposicion legal
en que se basa la peticion o la manifestacion

VI Lugary fecha

Vit - Seran firmados por la parte y su abogado, segun lo dispuesto por el articulo 52, 0
solamente par este cuando tenga el caracter de mandatario jundico, pudiendo hacerlo aguchia
junto con ¢ si lo des¢a. En vaso de que el interesado no supiere leer 0 no pudierc tirmar, se
refrendaran con la impresion del digito pulgar derecho correspondiente. v si esto no fuere
posible, lu hara a su ruego, oira persona, haciéndose constar esta ultima circonstancia ante dos
testigos. cuvo domicitio se expresara en el escrito

VI Siempre se presentaran ariginales, salvo las copias de ley. Los escritos pueden
presentar una copia simple de sus escritas. a tin de que se les devuelva can la fecha y hora de
presentacion, sellada y firmada por el secretario, o quien haga sus veces. " ()

De lo anterior pudemos inferir que los requisitos que contempla esta legislacion son de
farma, pero son muy importantes pues muchas ocasiones los litigantes al presentar sus
demandas y pranociones diversas. suelen umitir algunas de los requisitos que hemus
mencionado v esto provoca situaciones tales como- el promover en expediente o juzgado
diverso

Respecto del requerimiento, de presentar Jas pramociones en maquina, a doble espacio
y ol dejar el margen para la costura del expediente, son requisitos que consideramos
importantes para la tacil y rapida lectura de las promociones, asi como la formacion del
expediente

Y una vez gue se han cumplidu éstos requisitos, Ja demanda debera fundarse en la falta
de pago de mas de dos mensualidades v se acompaiara del contrato escrito del arrendamiento,
cuando ello tiere necesario para la validez del acto, v en caso de no ser necesario el contrato
eserito o de haberse cumplido voluntariamente por ambos contratantes sin otorgamiento de
documento, se justificara por medio de informacion testimonial. prueba documental o cualquier
otra bastante como medio preparatorio del juicio

artcule 22 dv' CODIGO

cit pp 2021
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En ¢l escrito micial de demanda ¢ actor debera fundar su peticion de desocupacion
entrega del Tocal arrendado. en la falta de pago de mas de dos mensualidades de renta gue ¢
inquiling hasa dejado de pagar sin causa justiticada. pudiendo solicitar of embargo de bienes del
demandado (inguilino) suficientes a garantizar fas rentas insolutas asi coma el pago de los
#astos ¥ castas que genere 8 presente juicio

Por 1o que una vez que e juez aalice la misma. éste dictara el auto inicial (el cual se
estudiara en el siguiente apartado)
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A) ELAUTO INICIAL,

Ui ver que el juez ha revisado la demanda. dictara auto inicial, que eontendr fa fecha
temiendo por presentado al actor, va sea por propo derecho o por apuderado, dando cuenta
con fas constancias que presente (va sea contrato de arrendamiento. algun juicio de medios
preparatorios en copia certificada. recibos. ete ). haciendo un resumen de las prestaciones a que
hace mencion el actor en su escrito inicial. formando ¢l expediente respectivo, a continuacion
citira los preceptos legales en que se basa para admitir la demanda, en la via y forma propuesta,
ordenando se requiera en ¢l acta mismo de la diligencia al demandado para que acredite con los
recibos correspandientes. encontrarse al corriente en el pago de las remtas que se le reclaman y
en caso de no hacerlo. sedalard un plazo (dependienda del destine o uso del inmueble) para que
desocupe la localidad. con el apercibiniento que en caso de no hacerlo serd lanzado a su costa,
v hecho o anterior con las copias simples exhibidas debidamente selladas y cotejada emplazara
al demandado para que dentro del término de cinco dias ocurra al juzgado a exponer las
excepaiones que tuyiere

En caso de que ¢l actor haya solicitado que se embarguen bicnes para garantizar las
pensiones rentisticas adeudadas. e juez dictara auto para requeric al demandado el pago de las
rentas que adeuda y en caso de no hacerlo se le embarguen bienes de su propiedad suticientes.
para lo cual € juez fijara una fianza al actor para los posibles danos y perjuicios que se le
pudieren veasionar al demandado

Se prevendra al demandado para que sedale domicilio para oir v recibir notificaciones en
la ciudad donde se encuentre radicado el juicio, con el apercibimiento legal. que en caso de no
hacerlo. fas subsecuentes v aun las de cardcter personal se le haran cn términos de Jo
establecido por Jus articulos 184, 185 v 195 del Codigo Procesal Civil del Estado de México
Asimismo ¢h este auto se acuerda respecto del domicilio que haya sefialado. el promovente o
actor para oir v recibir notificaciones en caso que no se hava sefalado domicilio regira el mismo
apercibimiento decretado para el demandado. esto es. se le haran por lista y boletin judicial, si
hubiera senatado profesionistas o personas para los efectos aludidos. se les tendran por
autorizados a tos mismos



PAGIN AN

B). CONTESTACION A LA DEMANDA
Girmmatealmemte ™ La palabra comestacion” es B acaion de comtestar v i s ver
contestar. del verho latino "contestari™ significa responder o sea. hacer frente a aguello yne
regenere una manitestacion de voluntad expresa o ticita Fal expresion de soluntad integra 1a
contestacion

En o ambito del vocabulario procesal la contestacion hace referencia a ka respuesta que
fa parte dentandada da a lay pretensiones del actor contenidas en el eserito de demanda Por
tanto. en el lenguaje forense. [a contestacion es al demandado lo que la demanda es al actor

En ¢l escrito de coantestacion la parte demandada precisa la version ded asumto gue se
desglosa o fa demanda v ha de hacer referencia detalfada a 1odos v cada uno de los puntos de
hecho v de derecho que se contienen en el eserito de demanda

Gramaticalmente Ja contestactun s la respuesta que da et demandado al escrito de
dvmanda® (%)

Ln el significadu forense Bl escrito en que el demandado evacua el trastado de la
demanda. y da respuesta a esta, no siendo siempre esta escrita. pudiendo ser verbal en los
jnciog gue o son escritos ' * )

Una vez prectsado lo anterior. podemos concluir que la contestacion es un acto juridico
por medio del cual el demandado dara contestacion a la demanda incoada en su canira,
aponiendo fas excepciones v defensas que estime pertinentes

Pero esta contestacion debe sujetarse a ciertos requisitos Jagicos v legales fos cuales
SO

'

¥ - En la cantestacion debe sefalarse el tribunal ame ¢l cual se promueve

2 - Debera determinar el juiciv en que pramueve. asi en el rubro de si aeurso, precisar
¢l numbre de cada parte. ¢l juicia en que contesta y el numero de expediente v la Secretana en
que esta radicado el presete asunto Este cequisitu ¢s importante para la mejor identificacion
del expediente en que se promueve

3. Sefalar domictho para oir y recibir notilicaciones de su parte (este dueberd
encontiarse dentro de la jurisdiccion de ubicacion del juzgado)

1. Fp la contestacion, de¢ haber recomvencion o contrademanda. tendra que
puntuatizarse el vhjeto u objetus de la rectamacion En fa contestacion sin contrademanda el reo
o ¢l dervandalo debera aludir al objeto v objetos pretendidos por Ya parte actora (en st este
reguibito sofamente se mencivna. pero no es dable en el juicio especial de desahucio va que no
trene cabida ni by compensacion. ni la recom enciony

ARELLANGD GARCEA, Carloy vp. eit p 81 182
PALL ARES. Eduardo gp. ¢ty cit conten p 3o
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3 Debera referirse a los hechos de la demanda con base en las siguientes
comsideraciones

a) numerara los hechos de su contestacion A este respecto ¢s conveniente que, para
que haya una plena congruencia con la demanda, se utiicen los mismos numeros a incisos que
haya utilizado el actor. Y en caso de numerar mas hechos entonces continie Ja pumeracion en
forma progresiva o siga con log incisos

Referirse de manera sucinta a los hechos aducidos por la parte actora y asi narrari los
hechos que, en concepto de la parte demandada debera adicionarse en fa fijacion de la litis,

6.- Deberi precisar os tfundamentos de derecho que estime son aplicables al caso
conereto ast como los principios gue estime aplicables

7 - Indicara las excepeiones y defensas oponibles en éste caso (pudiendo sofamente
aducir ¢l demandado para no pagar las rentas las excepeiones que contensplan los articulos
2285 at 2288 vy 2299 del Cadigo Civil, y en caso de oponer otras excepeiones solo se admitiran
st s¢ ofrecen pruebas al respecta).

8 - Pudiendo exhibir, billcte de deposito que ampare las rentas adeudadas ¢ el importe
de las mismas en efectivo. En este caso el juez dara por terminada la providencia de
tanzamiento, sin condenacion en coslas

9.- E! demandado formulari 1a contestacion refiriéndose a cada uno de los hechos
aducidos por ¢l actor, confesiandolos o negandolos si son propios, o expresando los que ignore,
por no serlo, o refiriéndolos como erea que tuvieron lugar. E! silencio y las evasivas hardn que
se tengan por confesados o admitidos los hechos sobre los que no se suscito controversia,

10.- Debiendo acompadar ¢l demandado a su escrito de contestacion: el poder que
aeredite la personalidad con que comparece; ¢l documento o documentos que acrediten la
persomalidad con que se ostenta of litigante que patrocing ¢l juicio; los documentos en que el
demandado funde su derecho " (™)

Y una vez que se ha precisado los requisitos que debe tener toda cantestacion de
demanda, ésta debera presentarse dentro de los cinco dias siguientes a la fecha en que fue
nutificado el demandado.

Hecho fo anterior. of juez revisara si fa contestacion se encuentra en tiempo y forma,
haciendo una eertificacion en donde se asentara el dia en que empieza a correr el término para
dur contestacion a la demanda y el dia que fenece.

B seauida dictara auto admitiendo la contestacion a la demanda en tiempo y forma,
teniendu por presentado al demandado ya sea por propio derecho o por conducto de apoderado

™ ARELLANO GARCIA, Carlos.
IR0, 187y 188.

;. Op. ¢il, cil. contex. p.p.
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segun sea el caso, citando las preceptos legales refativos y aplicables y en su caso, teniendo por
apuestas las defensas y excepeiones que haga valer o demandado, si es que estas fueren
pmocedentes Asimismo debierd acordar lo referente al domicilio que haya senalado para oir y
recibir notificaciones asi como por autorizados a los profesionistas y personas (ue mencione
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() LAS PRUEBAS (OFRECIVIENTO, ADMISION Y DESAHOGQO),

b caso de que ¢f demandado a momento de dar contestacion @ la demanda opanga
excepeivnes. solo se admitiran st se ofrecen pruchas al respecto. con o cual se fe dara vista al
actor por ¢l termino de tres dias. quien dentro de ese plazo podra ofrecer prucbas, por lo que el
jues previi decision respecto de las mismas. sefialard dva y hora para la audiencia en donde se
desthugaran las pruchas admitidas y de alegatas. que se efectuard dentro de los ocho diag
siguientes, misma andiencia que tendra que llevarse a cabo antes del vencimiento del término
fijado para el lanzamiento

" Periodo Probatorio

Este periodo constituye ¢f fundamento de todo juicio, motivo por el cual debe
encontrarse regulada en cualyuier ordenamiento procesal ya que el mismo deriva de la garantia
de audiencia consagrada en of articulo 14 constitucional, mediante ¢l cual se concede a las
partes contendientes el derecho de demastrar la existencia de los hechos que fundamentan sus
pretensiones. asi como la procedencia del derecha invocado™ ()

Este periodo doctrinalmente se divide en cuatro fases
Cipriano Gomez Lara seitala que son las signientes " lo. Ofrecimiento de las pruebas,
20 Adumusion de las prucbas, Jo. Preparacion de la prucha, o Desahogo de las prucbas.

) afrecimicnto es un acto de ks partes. las cuales ofrecen al tribunal los diversos
medios de prueba: documentos, testigos, canfesional de la contraparte. etcétera, relacionando
fas pruebas con todos y cada uno de los hechos aludidos en la contestacion de fa demanda (™)

ki efecto si se ha ofrecido como excepeion la de pago para acreditar 1a misma se debera
ofrecer documentales como: recibos de renta, copia certificada de juicio de consignacion de
pago de rentas. u certilieados de billetes de deposito, cheques certificado, recibos que hayan
sido expedidos por ¢l actor por concepite de pago de rentas. En caso de que se alegue que el
arrendador recibio el pago y no entrega los correspondientes recibos oficiales o que extravio
los mismos, podra ofrecer la confesiunal del propio actor o fa testimonial

Pava acreditar fa excepeion de privacion parcial o total de usar la cosa arrendada, debera
ofrecer adenias de las anieriures, la pericial en materia de ingenieria civil o de arquitectura,
ademas cuandu el motivo que impida ¢l uso de la cosa pueda apreciarse por medio de los
sentidas padrit ofrecerse la inspeccion judicial

" La admision. es un acto del tribunal. a traves del que se esta aceptando o se esta
declarando prucedente i recepeion del medio de prucba que se ha considerado idoneo para
acreditar ¢ hecho v para verificar la afirmacion v negativa de la parte con dicho hecho El

PEREZ PALM A Ratue! og. it . p -0l
GOMEZ LARS Cipriano. TEORIA GENER . :ESQ op cit p 129
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juzgador puede rechazar o no adimur los medias de prucba. en vitrios supuestos si dichas
pruehas se ufrecen fuera de los plazos fepales. o bien cuandu no son idaneas para probar lo que
fa pane pretende " ()

E} tribunad debe recibir fas prucbas que le presenten las partes. siempre que estén
permitidas por la ley y ni sean contrarias a derecho ni a la moral

Elarticulo 281 sefala " La ley reconoce como medios de prucba

I La confesion,

1t Dacumentos publicos.

1 Documentos Privados,

IV Dictamenes periciales.

¥ Reconocimiento o inspeccion judicial,

Vi Testigos.

VI Fotograflas, copias fotostaticas. registros dactitoscopicus. y. en general, todos
aquetios elementos apartados por dos descubrimientos de la ciencia.

Vitl (Derogada).

1X Presunciones *

El juez examinara las pruebas que lfas partes I hubieran presentada y si se encuentran ¢n
tiempo y torma, mandara Tormar el respectivo cuaderno de pruebas (actor o demandado)
haciendo mencion a todas y cada una de las pruebas y si las admite 0 no. en éste ultimo caso
debera expresar el motivo por ¢l cual no son admitidas; en caso de que se ofrezcan (pruebas)
como fa confesional, testimonial, inspeccion judicial el juez debera seilalar dia y hora para que
3¢ desahoguen

*  La preparacion consiste en el conjunto de actos que debe realizar el tribunal, con la
colaboracion muchas veces de las propias partes y de los auxiliares del propio tribunal " (*)

Muchas vcasiones se requiere de Ja colaboracion. tanto de las partes camo de los
funcionarios del juzgado, como el notiticador, el cual tendra la tarea de notificar, citar a los
testigos. peritos, ete, por lo que hace a las partes pueden auxiliar en la preparacion de las
pruebas en ol supuestv de que se comprometan a presentar algun testigo, documento, etcétera

Asi tambien los terceras estan obligados en todo tiempo a prestar auxilio a los tribunales
en la averiguacion de la verdad: en consecuencia, deben, sin demora exhibir documentos v
cosas que tengan en su poder. cuando para ello fueren requeridos Los jueces tienc la facultad y
¢l deber de compeler 3 1os terceros. por los medios de apremio mas eficaces. para que cumplan
con esta obligacion ¢ ofr articuto 278 )

En cuanto 4 fas pruebas que se han admitido el tribunal las preparara con ioda
anticipacion para que se puedan desahogar

bidem
GOMEZ LAR A Cipriano TE

,op cil.pi29
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* B desahogo de by pricha es el desarrollo o desenvolvimiento mismo de esta " (
o )
Es precisamente en la audiencia que dispone ¢l articulo 853, en donde se desahogaran

las pruchas admitidas y de alegatos, fa cual se tendra que efectuar dentro de los ocho dias
siguientes, debiendo tener en cuenta que esta audiencia se Hevard a cabo antes del vencimiento

del términa que se ha fijado para ¢l fanzamiento,

OCESO. op cit. México, 1987, p.p 129, 130
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D). TERMINOS Y NOTHICACIONES

Termino judicial. es ¢l vempo dentro del cual lus acios procesales deben lievarse a
cabo, para tener ehicacia v valides legales Termino y plazo. san dos conceptos semejantes. pero
no waales, plazo. despierta la idea de espera. para of cumplimiento de alguna obligacion que
consiste en un actu unico, en tanto que ¢ termino es una dilacion, dentro de la cual se pueden
EJeCHtir uno 0 varios actus procesales

Los terminos pueden ser prorrogables o improrrogables, segun que su duracian
pueda o no ser prolongada, fatabes. aquelios en los que con mas énfasis. se quiere hacer resaltar
el caracter de improrrogabilidad. perentarios o preciusivos, los que una vez concluidos, hacen
impasible el ejercicio del derecho que dentro de ellos se pudo hacer valer, dilaterine, los que
lorzosamente han de transcurrir antes de que of acto procesal se pueda realizas, logales, los que
fija la ley, judiciades, los que fijan los jueces. canvemcionales. 1o que provicnen de un acuerdo
entre fas partes, comunes. 103 que conciemen simullancamente a varias partcs. y poronsies ¢
individuabes, Jos que corresponden a una sola de ellas.

En el lenguaje forense. al primer dia del 1érmino se le llama dia a qua, y al altimo dia ad
quem, de aqui se diga. que cf dia a qua. 0o se cuenta dentro del término, pero si ¢l ad quem "

("

De lo anteriornienie expuesto podemos concluir. que el juicio especial de desahucio
contempla tanto plazos como términos Respecto de jos plazos que comempla este juicio
tencinas los treinta. sesenta y noventa dias que se conceden al inquilino pasa que desocupe
voluntariamente 1a lucalidad arreadada Por lo que hace a los términos existentes en éste juicio,
tenemos el término de tres dias para objelar fos recibos de pago de rentas, excepciones, cinco
dias para contestar demanda

La legislacion del Estado de México cantempla los términos de 1a siguiente menera: "
Los werminos judiciales son fatales, salvo disposicion diversa de la ley vy todos ellos sin
excepeion, empezasan a correr ¢l dia siguiente a aquel en que surta sus efectos la notificacion
correspondiente y se cantaran en ellos ¢ dia del vencimiento, mismo que quedara limitado para
los efectos de presentacion de las promociones, al horario de trabajo de los juzgados y de la
oficialia de partes comun, en su caso. que para tal efecto sefale el Pleno del Tribunad Supenior
de Justicia, mediante Acuerdo que debera ser publicado en el periodico oficial, Geceta de
Gobiemo del Estado v cn ¢l Boletin Judicial

Cuando fueren vanas las partes. el témiinos se contaran desde el dia siguiente 8 aguel en
que todas hayan quedado notificadas, si el término fuere comun a todas ellas

En ningln tcimine se contaran los dias en que no se puedan tener higar las actuscionss
judiciales, salva disposicion contraria de la ley

“ PEREZ PALMA. Rakiel g, gif pp 205. 206
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Cuando en uno o mis dias, dentro de un termino, no haya habido, de hecha, despacho
en ¢k tribunal. se aumentaran, de oficio, al térming los dias en que no hubiere habido despacho.

En los autos se asentard razon del dia en ghie contienzan a correr un teemino y del en
gue debe concluir La constancia debera asentarse precisamente ef dia en que surta sus efectos
la nntificacion de la resoltscion en que se conceda o mande abrir el término.

La falta de la razon no surte mas efectos que los de la responsabilidad del omiso.

Cuando la prictica de algiin acto judicial o e ejercicio de un derecho, dentro de un
procedimicnto judicial, deba efectuarse fuera del fugar en que radique o negoeio, y se deba fjar
un termino para ello o esté fijado par la ley, se ampliara ese término en un dia mas por cada
cien kilometros de distancia o fraccion que exceda de [a mitad entre ¢f lugar de radicacion y en
el que deba tener fugar ol acto o ejercitarse of derecho.

La distancia se caleulard sobre Ia via de transporte mas usual

Para fjar la duracion de log téeminos, Jos meses se regulan por el mimero de dias que les
corresponda y Jos dias se entenderin de veinticuatro haras naturales, contadas de las
veinticuatro 4 las veinticuatro (articulos 166, 167, 168, 169, 171, 175).

Existe disparidad de criterios entre juzgadores respecto de los plazos a que hemos
hecho atusion, pues algunos de ellos en el momento de hacer el computo para fa desocupacion (
treinta, sesenta y noventa dias), lo hacen contando dnicamente los dias habiles, por el contrario
otros juzgadores realizan éste escrulamienlo por dias calendario, es decir. se rigen por el
numero de dias que tiene un mes, en nuestra opinion ¢l segundo criterio citado es el mas
apropiado, pues si atendemos a lo establecido por fa ley ésta dispone que los dias se entenderan
de veinticuatro horas naturales, contadas de Fas veinticuatro a las veinticuatro, aunado a lo
anterior ¢l inquiline ocupa la localidad arrendada tanto los dias hibiles como fos mbabiles, por
entle, deben contarse ambos, ademas este juicio es de tramitacion especial y debe atenderse al
principio de inmediates juridica.

NOTIFICACIONES

Cipriano Giomez Lara define a las notificaciones de 1a siguiente manera: " son todos
aquellos procedinnentos, formas o mancras a través de los cuales el tribunal hace Negar a los
particulares, partes, tesligos, perilos, elcétera, noticia o conacimiento de los actos procesales, o
bien, presume que tales noticias les han Hegado a dichos destinatarios o los da por enterados
formalmente " ( ™)

Otra definicion de notilicacion es 1a que sedata Rafaet de Pina: * La nobficacion es el
acto por ef cual se hace saber en forma legal a alguna persona una resolucion judicial" (™)

. 0p. ¢t p. 230
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Cuanduv en uno o s dias, dentro de un termuno, ne haya habido. de becho. despacho
en ol tribunal. se aumentaran, de oficto. al temuno los dias en que no hubiere habido despacho

Folos autos se asentara razon del i en que comienzan i correr un ternino v del en
que debe conclur La constancia deberd asentarse preaisamente of i en que surta sus electos
la notiticacion de l resolucion en que se conceda o mande abnir el termino

1 Gl de b razon no surte tas etectos gue los de la responsabilidad def omiso

Cuando 1a practica de algun acto judicial o el gjercicio de un derecho, dentro de un
procedinient judicial, deba efectnarse tuers del lugar en que radique ¢l negocio. v se deba fijar
un tetmino para ello o este fijado por la ley, se ampliara ese termino en un dia mas par cada
cren kdometros de distancia o fraccion que exceda de fa mitad entre el lugar de radicacion y en
¢ que deba tener lugar el acto o ¢jercitane of derecho

L a distancia se valculara sobre la via de transporte mas usual

Para thar la duracion de los tenminos, fos meses se regulan por el nuntero de dis que les
cormesponda v los dhas se entenderan de veinticuatro hotas naturales, contadas de fas
vemticuatio a s vainticuatro (arncuios 160, 167 108, 169, 174 {75

Existe dispanidad de critenos entre juzgadores respecto de los plazos a gue hemos
hecho alusion, pues alyunos de ellos en el momento de hacer ¢f computo para la desocupacion (
trointa. sesenta v noventa dus), lo hacen contando unicamente los dias habiles, par el contrario
otros jusgadores realizan este escrutamiento por has calendanio, es dectr. se rigen por el
Bumiero de digs que tene un mes, en muestra upnuon ol segundo eriteno ctado es el mas
apiopiado, pues si atendemos a o establecida por L ley esta dispone que tos dias se entenderan
de vemteuatro horas naturales, contadas de las veinticuatro a las veinticuatro, aunado a lo
anterivr ¢l inguilino ocupa la localidad amendada tanto tos dias habides como los inhabiles. por
ende. deben contdrse ambos, ademas este juicio es de tramitacion especial v debe atenderse al
principio de inmediaes jundica

NOHFICACIONES

Cipnano Gomez Lara define a Tas notificaciones de 1a siguiente manera ™ son todus
aquellos procedimrentos, formas o maneras a traves de los cuales e nbunal hace tegar o los
particulares, partes. lesigos. peritos, etcetera. noticra o conedimiento de los actos procesales. o
bren. presume que tales noticias les han llegado a dichos Jestinatarios o los da por enterados
formalmente ¢ )

Otra definicion de potificacton ¢s 1a que sefala Rafael de Pina * La notificacion es el
acto por ¢l cual se hace saber en torma legal a slgund persona una resolucion judical (7 )

coop ot p 230



PAGINATGO

Asimismo Peres Palma define a la notificacion: " es el acto por ¢l cual se hace saber, en
forma legal una resobucion judicial " ( )

Pe las tres definiciones anteriores cansideramos que la mas apropiada es la sedalada por
el primers autor mencionado, pues describe que son las notificaciunes y sus formas asi comu la
o las personas & quienes pueden hacerse las mismas.

Respecto a la segunda y tercera conceptualizacion, consideramos que se encuentran
incanpletas pues na se precisa en las mismas, quienes haran las notificaciones a cuales serdn las
formas de hacer tales notificaciones

En nuestro concepto la notiticacion es el medio de comunicacion procesal que tienen los
tribunales para hacer saber a una persona o personas alguna noticia o algin acla pracesal, ya
sca a través de un funcionario judicial en forma verbal o escrita o por medio de publicaciones
(ediclos).

Emplazamiento

El segundo medio de comunicacion es el emplazamiento *  es el acto formal en virtud
del cual se hace saber al deinandado la existencia de la demanda entablada en su contra por el
actor y la resolucion del juez que, al admitirla establece un término (plazo) dentro del cual el
reo debe comparecer a cuntestar el libelo correspondiente, es decir, el emplazamiento
constituye una forma especial de notificacion que es 1a primera que se hace al demandado
Hamandolo a juicio. “( ™)

EY emplazamiento " es el acto procesal por el que se bace saber 4 una persona, que ha
sido demandada, se le da ha conacer ¢ contenido de la demanda y se le previene que la
conleste, apercibida que de no hacerlo, tendra que sufrir Yas consecuencias de su inactividad .

")

En nuestro concepto el emplazamiento ¢s un acto procesal por medio del cual se
comunica al demandado la existencia de una demanda incoada en su contra, fijandole un
término para que pueda hacer uso de todos los recurso y medios que la ley ba creado, asi como
de oponer las excepciones que tenga que hacer valer Siendo el enplazamiento primer
llamamiento que hace la awtoridad al demandado otorgandole un plazo para comparecer en
juicio, de ahi el término: emplazamiento, pues se refiere al plazo concedido al demandado para
apersonarse en juicio.

) , .op. cit, p. 169.
? lM)N z\(.LNHI\l DEL I‘!()U 30 op cit, cit. contex. p p 273,
“ PEREZ PALMA, Rafacl op. cit., p 185
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La ley dispone que las notiticaciones, citaciones y emplazamientos, se efectuarin lo mas
tarde, el dia siguicente al que se dicten las resoluciones que las prevengan, cuando ¢l tribunal no
dispusiere otrit cosa

La resolucion en yne se mande hacer una notificacion, citacion o emplazamiento,
expresira el objeto de la diligencia y los nombres de las personas con quicnes ésta deba
practicarse. (articulos 182y 183)

Asimismo, la ley prevé que seran notificacianes personales: para empluzar i juicio al
demandado y en todo caso en que se trate de la primera notificacion en ¢l negocio, teniéndose
como domicilio legal del ejecutado, 1a finca 0 departamento de cuya desacupacion se trata,
debiéndose cerciorar el cjecutor por cualquier medio, de que la persana que deba ser natificada
viva en la casn designada y en ¢ste caso si la primera busca no se encuentra el demandado,
dicho funcionario le dejara citatonio.

El citatario es sindnimo de citacion para que ¢l demandado aguarde al funcionario para
la practica de la diligencia, que se Hlevara a cabo dentro de las veinticuatro horas siguicntes, por
ende ¢l ejecutor fe fijara dia y hora para que cspere, existicndo inserto en ¢l mismo citatorio el
apercibimicnto, que én ¢aso de no esperar al suscrito la diligencia se entendera con quien se
encucntre, dicho citatorio debera contener el tribunal o juzgado que manda practicar la
diligencia, el nombre y domiciltio de 1a persona buscada (demandado), dia, hora, mes, aflo y
domicilio en dande tendra vesificativo la diligencia, nambre, de la persona a quien se entrega cf
citatorio, la hora y fecha y en su caso recogera la firma de recibo.

Heeho lo anterior y al constituirse el funcionario adscrito de nueva cuenta en el
domicilio del demandado y en el supuesto de que no espere al funcionario, éste procederd a
entender Ia diligencia con la persona que se encuentre o su representante o procurador dandole
lectura integra de la resolucian, requiriendo a la persona con quien se entienda la diligencia para
que a nombre del demandado, y en ese mismo acto acredite con los recibos correspondientes
encontrarse al corriente en el pago de las rentas que se le reclaman y en caso de no hacerlo se le
prevendra para que desocupe la localidad motivo de la litis, acto seguido el ejecutor con las
copias simples de la dermanda debidamente selladas y cotejadas asi como los demas documentos
que hubiera presentado el actor en su demanda, corriéndole traslado emplazandola para que
comparezca al juzgado a exponer las excepciones que tuviera, siendo éste el primer acto de la
autoridad judicial a través del cual lo hace sabedor de la demanda incoada en su contra, es
decir, ¢l primer aviso de |4 autoridad al demandado, debiendo dejar para su mayor ilustracion
instructivo (cédula de notiticacion, del cual hablaremos en otro apartado).

Siendo los efectos del emplazamiento los siguientes:.." prevenir el juicio a favor del
juez que lo hace; sujetar al emplazado a seguir el juicio ante ¢l juez que lo emplazo, salvo el
derecho de provocar la incompetencia; producir las consecuencias de la interpelacion judicial,
originar el interés legal en las obligaciones pecuniarias sin causa de réditos. " (")

w GOMEZ LARA, Cipriano. TEORIA GENE ESQ, op. cit. p 274




PAGINATOR

Siedo ¢l emplazaniento de wicha importancia para la validez de las subsecuentes
actuaciones judiciales que se pracliquen. pres en caso de gue este se hubiera realizado en forma
deficiente o cun anomalias ¢ incluso 1a fallg del mismo, ¢l demandado esta facultado para
promover incidente de nulidad de actuaciones.

Un emplazanuento puede ser nulificado cuando haya sido realizado en forma defectuosa
o viciada

En caso de que ¢l cjecutor no se pueda cerciorar de que se trata de la persona y
domicilio buscados, se abstendra de practicar la notificacion, dando cuenta al  juez del
conocintiento,

Requerimiento

Otro medio de comunicacion procesal es el requerimiento: " es un medio de
comunicacion procesal, una notificacion especial que debe ser hecha personalmente. El
requerimiento implica una orden del tribunal para que la persona o entidad requeridas, hagan
algo, dejen de hacerlo o entreguen alguna cosa. Quien requicre es en estos casos, la autoridad
judicial y el destinatario de este medio de comunicacion lo puede ser una paste, pero también en
casos ¢l requerido puede ser un tercero ajeno, en algunas ocasiones olra autoridad auxiliar del
tribunal o las propios subordinados de éste.." (™)

Ein nuestra opinian, este medio de comunicacion procesal es importante, en el juicio que
s¢ osta tralando, pues antes de emplazar a juicio al demandadv se le hara el requerimicnto al
misnio para que en el acto mismo de la diligencia justifique con los recibos correspondientes
encontrarse Al corriente en ¢l pago de las pensiones rentisticas reclamadas. Existiendo el
apercibimientn, que en caso de no hacerlo, debera desocupar la localidad, en el plazo que para
éste efecto, lija la ley.

Citacion,
ts el " medio de comunicacion que pueden dirigir las autoridades judiciales a los

particulares y consiste precisamiente en un lumamiento que se hace al destinatario de tal medio

"

GOMEZ LARA, Cipriano , o, ¢it . p. 275
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de comumicacon pina gue comparesca o dcuda a la practica de alguna diligencia jndicial
figandose por regla peneral. para tal efecto, dia y hara precisos

El agiercibimiento qoe no es sino g advertencia de que ¢ destinatario sera sancionaduo si
i eumple con o que se fe ha requerido, pero, por otra parte, ef apereibimienta ya no es en si,
un sedio de comunicacion procesal, sino una correceion disciplinaria * (")

" citacion, el poner en canociniienta de alguien, un mandato del jues o tribunal, para
(ue ueurra a la practica de alguna diligencia judicial.. * (™)

De los conceplos anteriores pademos concluir, que la citacion en un medio de
comunicacion procesal a través def cual ¢l juez o tribunal citan & una persona o personas para
que comparezca el dia y hora determinada a 1a practica de una diligencia de caraeter judicial,
ademas contendra un apercibiniiento para el caso de no hacerlo, (audiencia testinonial,
confesional, efeelera).

Ahara bien eata citacion puede hacerse en forma personal, es decir ¢ notiticador o
¢jecntor la Maran saber al destinatario de fa misma, constituyéndose en el domiciliv que tengan
seiiakaduo, otra fanma sera que la citacion se haga a ravés de instructivo u cédula de notificacion
a de citatorio el cual deheri contener los siguientes requiisitos: constar en docunienta eserito,
on el cual se expresara ¢l nombre y domicilia de 1a persona a quien vaya dirigido, ¢l juzgado
que manda practicar dicha diligencia, ¢l dia y hora en que tendrd verificativo la diligencia, lugar
en donde se practicara ks misma (pur lo que hace a este requisity, la diligencia por lu regular se
Hevara a cabo en el domicilio del demandado que lo serd fa finca cuya desocupacion se trate),
vontenicndo e apercibimiento legal que en caso de no esperar al tincianario del juzgado, dicha
diligencia se entendera con yuien la persona que se encuentre, asimismo contendrd ef nombre y
firma de It persona gue recibe ¢l citatorio, lugar y fecha de entrega, tirma del cjecutor, ademas
debera estar debidamente sellado por ¢l juzgado.

En fa practica ¢l citatorio resulta ser un arma de das filos, pues ocurre que el
demandado tanto puede esperar al fancionario para que Heve a cabo la diligencia u obstaculizar
Ta difigencia ya sed no abriendo la puerta, escondiéndose, ausentandose sin que haya persana
alguna en ¢! domicilio o que habiéndola sea una persana incapaz para recibir dicha notificacion,
camo es el caso de un menor de edad, ¢ incluso se niegan a recibir la notificacion, (de este
ultimo caso hablaremos en otro apartado).

Formas o medios le hacer las notificaciones

Cipriano Gowmez Lara sefala " los diversos procedimientas pary reatizar Jas
nutificaciones ue pueden ser, 4 saber. a) personalmente, b) por cédula, <) por baleun judicial,

d) por edictos, ¢) por corren; 1) por telegrato, g) por teléfono, h) por radia y telesision

PEREZ PALMA, Ratael op. cit. p 109
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a) Personaimente

I a notificacton personal es aquella que debe hacerse weneradmente por el secretirio
actuario del juzgado terendo frente a sia ba persona interesada v comunicandole de viva voz la
noticia que deba darsele ()

La lemislaciun pracesal en su articulo 188 en la fraccion 1, ordena que * Las
notificaciones seran personales

I Para emplazar a juicio al demandado y en todu caso en que se trate de fa primera
notificacion en el negacia, "

Respecta a este tipo de notificacion la misma se entendera personalmente cuando el
ciecuton de viva voz fe comunigue ol destinatario una resolucion judicial

Asimismo como ya lo mencionamos se notificara en forma personal al demandado el
enplazamiento a juicio, por lo que el eecutor debera constituirse en campadtia del actor en ¢f
domicilio del demandado que seri la finca o departamento de cuya desocupacion se trate, es
decir el inmueble mative de la litis, y teniéndolo frente a el comunicarie de viva voz la
existencia de la demanda instaurada en su contra danda lectura integra al auto admisorio de la
misnta Consideramos que esta notificacion sena ideal si en la mayona de las ocasiones se
pudiera entendiéndose directamente con el demandado. pues existe mas seguridad jundica de
que el mismo ha quedado debidamente Hamado a juicio

b) Por céduln

Este tipo de natificacion se hara en caso de que en la primera busqueda 1a persona a
notificar o el demandado no se encuentre La cédula de natificacion (instructivo en el Eslado de
Mexico) es un documento que contiene el tribunal de donde emana dicha natificacion, el
nombre y domicilio de fa persona a quien deba hacérsele la notificacion, datos de identificacion
del expediente (namero de expediente, nombre y apellido del promavente o actor, en caso de
que este sea una persona moral debera expresar el nombre del apoderado. nombre y apellido del
demandado, secretana en que se este ramitando) conteniendo inserto la copia literal de fa
resalucion que deba notificarse. el nambre de la persona a quien se deje el instructivo, hora y
techa de entrega. asi como fa firma de quien fo recibe v del ejecutor

Deben firmar las notificaciones la persona que las hace y aquella a quien se hacen Si
esta no quisiere o no supiere firmar, lo hara el notificador. o ejecutor haciendo constar esta
circunstancia A toda persona se le dara copia simple de ia resolucion que se le notifique, si la
pidiere. sin necesidad de acuerdo judicial

Esta furnia de natificacion se encuentra regutada en el articulo 189 parrafo segundo.
Si se tratare de la notificacion de la demanda. v a Ja prinera busca no se encuentra a quien deba

* GOMEZ LARA Cipriano T

ESO op cit p 277
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ser aotiticada. se e dejara citatono para que espere. en fa casa desgnada. o hora tija ded da
siguiente. y 81 N0 esperia. se le notificard por instructivo. eatregando ks copias al hacer T
nutilicacion o dejar e nismo”

El cjeeutor debera asentar en su razon, el motivae por el cual nontico por medio de
instructivo. indicando tambicn los medios por los coales se cercioro que electivamente era ol
domicitio del demandado v haciendo capstar que esta dejando la respectiva nutilicacion con una
persona capaz y yue habita en el misma domicitio del demandado

Asimismo se pucde hacer la notificacion por medio de instruclivo en el caso de que el
demandado o persana a nutificar se niegue a recibir la misma . a este supuesto ha establecido el
fegislador en su articulo 191 fo siguiente " si en la casa se negara el interesado o la persona
con quien se entienda la natificacion. a reeibir ésta. fa hara ¢ notificador por medio de
structivo que fijara en la puerta de la misma. v asentara razon de nil circunstancia esta
disposicion resulta muy ulil en la practica. en el caso de los demandados, pues de una forma
dolusa y amafada se nicgan a recibir la demanda, para evadir la justicia, consideramos que el
fegislador previendo de manera acertada ésta situacion impleniento este articulo

Asi tambien esta legislacion preve que en caso de que la persona que hava de ser
notiticada por primera vez, resida fuera del lugar del juicio, se girarid exharta eon los insertos
necesarnios a efecto de que el juez exhartante realice ¢l emplazaniento a juicio del demandado
lu anterior se encuentra regnlada en el articulo 159 de la ley procesal de mérito, (ya
mencionado)

¢) Por Boletin Judicial.
" este tipo de notificacion es de las que denaminamas formales. porque la publicacion
a que nos hemos venido refiriendo. no comunica en realidad nada. pues solo contiene una lista
con el sefalamiento de los procesas v trimites en que se han dictado resoluciones. a manera de
un verdadero aviso para que los interesados acudan al tribunal a enterarse de la providencia que
debe comunicarseles. ()

Este medio de comunicacion lo establecen los tribunales para que los actores.
demandados, litigantes y todo el que tenga interés en algin juicia que se este tramitanda lo
consulte. su publicacion es diaria. con excepecion de sabados y domingas es publico en general y
se denomina formal. ya que en si esta publicacion no comunica nada pues solamente se
mencionara el nimero de expediente, tipo de juicio, el nombre del actor vy demandado. excepto
cuando este sea un juicio inicial pues solamente se pondra el nombre del actor v en donde vaya
el nombre del demandado se pondra la palabra “secreto’. es decir. esto se¢ hara con el proposito
de que el demandado no se entere de la existencia de un juicia en su contra sino hasta ¢l
momento def emplazamientu, para garantizar el exita del mismo

GOMEZ LARA. Cipriano Tk . Op cit. p 279
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Ast tambien este medio de conumicacion s aplicable cuando los fitigantes no cumplen
con el requisito de senalar damicilio para o y recibir notifieaciones de su parte, las posteriores
v aun Jas de caracter personal se lus haran en terminos de lo establecido por el ariculo 18-, 183
y 195 Todos los htigantes, en el primer eserito o en a primera diligencia judicial en que
intersengan. dehen designar casa uhicada en Ja poblacion en gue esté ubicado ¢ tribunal. para
que se Jes hagaw las notilicaciones que deban ser personales Igualmente deben sedalar 1a casa
en fa que ha de hacerse la primera notificacion a Ya persona o personas contra quienes
promuevan, o a fas que les interese que se notiliguen, por l4 intervencion que deban tener en el
asunia

Cuando un litigante no cumpla con lo prevenido en la primera parte del articulo
anterior, fas natificaciones personales se le haran conforwe a tas reglas para las notificaciones
que no deben ser personales

Si faltare a la segunda parte del mismo articuto, no se hara notificacion alguna a la
Persond 0 personas contra quienes promueva o a las que les interese que sean natificadas.
mientras 0o se subsane la omision, a wmenos que las  personas indicadas acurran
espontineamente al tribunal, a nutificarse

Las notificaciones que no deban ser personales. se hardn en el tibunal, si vienen las
personas que han de recibirlas a mas tardar ¢l dia siguiente al en que se dicten las resoluciones
que han de notificarse, sin perjuicio de hacerlo desde luego, por lista que se fijara diariamente
e la puertia del juzgado o tribunal expresando unicamente ¢l numero de expediente y ¢l nombre
de las partes. de lo cual se asentara razon en el expediente respectivo.

En las Salas del Tribunal Superiar de Justicia y en los juzgadas, cuando el propia
Tribunal lo determine. se haran las notificaciones gue no sean personales, por Boletin Judicial,
v contendra la lista de acuerdos a que se refiere el parrafo precedente. "

De lo anterior podemos inferir que si una de las partes o ambas no hicieran designacion
de domicilin donde se les hardn las posteriores notificaciones, existira el apercibimiento legal

que las mismas y ain las de cardcter personal se le haran por boletin judicial, asentandose 1at
circunstancia en el expediente

d) Por Edictos.
" El edicto constituye un verdadero Hamamiento judicial a posibles interesados o a
personas de las cuales se ignora el domicilia y consiste en una publicacion de tal llamamiento en
periodico de mavor circuliacion. en el Boletin Judicial, v en algunos casos, en el Diario Oficial
de fa Federacion. ()

Dicha notificacion se establece en el articulo 194 ™ Cuando hubiere que citar a juicio
a alguna persona que hava desaparecido. no tenga domicilin 1jo o se ignora donde se

GOMEZ LARN, Crpran

op cit, p 280
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encuentra la notficacron se haray por edictos. que contendran una rebacion suvinta de Ta
demanda v se pultheara por tres veces de acho en ochy dias en el penodico Ciaceta del
Gobierno del Estadn v ¢n oo de circutacion en {a publacion donde se haga 1a citacion
haciendosele saber que debe presentarse dentro del termne de treinta dias contados a partir del
signiente al en qoe surta efectos 1a ultima pablicacion Se fijara ademas. en la puerta del
tribunal, una copia integra de la resolocion. por 1odo el tempo del emplazamicnto Si pasado
este término no cumparece por st por apaderado o por gestor que pueda representarla, se
seguird el juicio en rebeldia. baciendose las ulteriores notilicacianes en términus del articulu
195

El juez tamara prevismente, las providencias necesarias para cerciorarse de la necesidad
de emplazar. en la forma seifalada en este precepto. mediante inforine de la policia judicial y
antaridad municipal respectiva *

Este tipo de novlicacion ne es muy dable en vsie juicio. pero en caso de que se de la
misma el actor deberd manifestar ante ¢l josgado fa necesidad de emplazarlo por edictos al
demandado para el efecto de que éste no quede en estado de indefension v no se e vulnete las
garantias individuales que cunsagran los articolos 14y 16 constitucional.

Asimismo el actor deberd manifestar que etectivamente desconace el damiciliv en donde
pueda ser localizado el demandado, pues éste ha abaadonada el fucal objeto ded arrendamiento,
pues en caso contrario el emplazamiento se tendra par nulo.

¢) Por correo y telégrafo,

Cipriano Gomez Lara sefala como medio de notificacion. al correo, telégrafo. teléfono
y radio y television, siendo as dos primeras cantempladas por nuestra legistacion (Estado de
Mexico) en su articulo 202 que deteninina que * Cuando se trate de notificar a peritos. terceros
que sirvan de festigos o persunas gue oo sean parte en el juicio. se puede hacer personalmente o
por instructivo en sobre cerrado v sellado. conteniendo la determinacion del tribunal que mande
practicar la diligencia. Estos sobres pueden entregarse por conducto de la policia, de las partes
mismas a de los notificadores. recogiéndose la firma del notificado en el mismo sobre. que sera
devuelto para agregarse a los autos. Las mismas personas pueden ser notificadas por correo
certificado. con acvse de reeibo o, por telégrafo, en ambos casos. a costa del promovente.
Cuando se haga por telegrama se enviard por duplicadu a fa oficing que hava de transmitirlo. la
cual devolverd, con el correspondiente recibo o sefladu. vno de los ejemplares que se agrewara
al expediente "

Por lo gue hace a este tipo de comunicacion procesal lo que se Hlega a utilizar es el
tetegrafa v el correo. pues son medios de comunicacion rapidos d traves de los cuales las
autoridades envian ordenes o requerimientos a otras antoridades Siendo el telégrafo un medio
iy atil v agil va seq para enviar o recibir alguna notilicacion
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El telefono. fa rado v telesision T egislacion del Estado de Mexico aun nu o
contempla. sin embargo aunque el cadigo pracesal del Disirita Federal na autariza el empleo de
tal medio de comunicacion. existe umit excepeion en el filwlo especial de justicia de paz. en ¢l
articulo 1S para citar o peritos, testigos v terceros. asimismo la legislacion del Esiado de
Tamaulipas. legislaciones que fucran abordadas en este trabajo. no se contempla tal medio de
comunicacion Por lo que se refiere a las notificaciones por telefono en nuestra opinion
solamente deberian legislarse para notificar a peritos. pues no sena dable la plena identificacion
del notificador para con el testigo, demandada, o algun tercero, pues no exisina pleno
cercivramiento yue electivamente del otro lado del audicular se encuentre la persona a notificar

Por lo que hace al radio y television por ahora no hay disposicion gue autorice la
utilizacion de los misimos como medios de comunicacian pracesal en puestro sistema jundico
Consideramos que estos dos medios de camunicacion si debenan legislarse respecto de las
notificaciones por edictos. va que la radio y fa television son medios de comunicacion que ta
mayoria de la poblacion tiene aceeso y son los que tiene mayor difusion. incluso seria de gran
auxilio no solamente para legislaciones tales como ¢l Estado de México. Distrito Federal. sino
incluso todo el pais.
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E). DOCUMENTOS PUBLICOS ¥ PRIVADOS,

La prucha documental es muy importante en éste juicio. pues sera ¢l contrato de
arrendamiento. o algun medio preparatorio a juicio de desahucio. por medio de los cuales se
acreditara la relacion contractual entre arrendador y arrendatario, asimismo recibos de rentas,
billctes de depasito. a traves de las cuales probara el inquilino que ha pagado las rentas que se
le reclaman, estos deberan estar documentadas en papel, mediante 1a cscritura. En seguida
citaremos algunus conceptas de documento

Conceplos

Cipriano Gomez Lara sefala que en su concepto " el documenta es una cosa que
contiene la represemtacion material. a traves de signos. sumbolos. figuras o dibujos, de alguna
idea o pensamiiento " ()

" Documentu Representacion material idonea para poner de manifiesta la existencia de
un heche o acto jundico (acontecimiento de la vida independiente de la voluntad humana,
contrato, festamento, sentencia, efc ). susceptible de servir, en caso necesario, como elemento
probatorio” (")

En sentido estricto es documento toda cosa que sea praducto de un acto humano,
perceptible con los sentidos de la vista y el 1acto, que sirve de prueba historica indirecta v
representativa de un hecho cualquiera Puede ser declarativo-representativo, cuando contenga
una declaracian de quicn lo crea u otorga o simplemente los suscribe. como es el caso de los
escritos publicos v privados " ()

De to antenor. podemos concluir que la prueba documental emana de un hecho o acto
jundico entre las partes v estard representado por signos, palabras, figuras. eteélera, en el caso

del juicio especial de desahucio los documentos que son dables que se presenten son los
recibus de rentas, contrato de arrendamiento. entre otros

Chasificacion de los Documentos :

Estos se clasitican en documentos publicos v privados

GOMEZ LARA. Cipnane TEORL: )
DF PINA. Ratact DI PINA VARA Ralad
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Documentos publicos son los eseritos que consignan. en forma autentici. hechos o
actos junidicos reabzados ante Tedalarios o awtondides en ejercicio de sus funciones v las par
ellos expedidos para certiticarlos

Insistinios en gue los mstrumentos a que nos referimos delien ser eseritos. para
distingoirlas de aquellas cosas que sinen tambien para reprodoeir acontecintientos por utros
procedimientos como son Ly fotograbia. la onematografia l fonogratia. ete

La esentura. como elementy esencial de este medio probatorio. puede ser manuserita o
impresa por cualguier procedimiento y puede tratarse de escritos firmadas o no firmadas

La forma auténtica signilica la indubitabilidad de su procedencia Precisamente como
medio de autenticidad se ha recurrido a la firma. rubrica. sellos. huellas digitales Se quiere que
la atribucion de un docwnento a una persona, nu pueda ser objeto de dudas

Los documentus deben consignar hechos o actos juridicos. en otras palabras. lo eserito
dehe hacer referencia a hechos o actos de voluntad tendientes a crear. extinguir u moditicar
situaciones juridicas

La realizacion de esos hechos ante fedatarios o autoridades en el ejerciciv de sus
funciones. puede decirse que es la diferencia especifica en la defimicion de documentos y. por
accesion. lag certificaciones que de los actos realizados ante ellos. expiden lus fedatarios comu
las antoridades en el ¢jercicio de sus funciones " ( )

* Documento publico Ducumento escrito otorgado por autoridad o fancionario pablico
0 por persona investida en ¢l gjerciciu de sus funciones " ( ')

* Los piblicos son los que otorgan autoridades o funcionarios en el ejercicio de sus
atribuciones. o bien, funcionarivs o personas investidas de fe publica " (')

De las tres definiciones doctrinales citadas. podemos concluir que los documentos
publicos proceden, emanan o son otorgados por funcionarios v fedatarios pablicos, estos se
practicaran dentro de las facultades que les ha otorgado la ley. dentro de los limites de su
competencia
El codigo. sefala en ¢ articulo 316 " San documentos publicos aquellos cuya
formacion esta encomendada por fa ley. dentro de los limites de su competencia. a un
funcionario publico. revestido de la fe piblica. v los expedidos por funcionarios publices. en el
¢jercicio de sus lunciones

La calidad de publicos se demuestra por la existencia regular. sabre fos documentos. de
lus sellos, firmag u otros signos exteriores que. e su caso, prevengan las leyes”

BECERRA BAUTISTA, Jose . Editorial Pornia

S AL Decimoeuarta edicion. Mexico, 1992 p 44
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Asimismo estos documentos publicos se van a caractenizar de un documento privado,
por el distintive que estas contendran scllos rubnicas. en algunos casos por hojas de papel
especiales para el uso de fos juzgados que ntilizaran los foncionarios como ef seeretano de
acuerdos, ejecator, notibeadar para fa realizacion de estas documentales  (verbigracia la
expudicion de copias certficadas de algun medio preparatonio a juiciv, que servira para iniciar
ol juicio especial de desahacio)

Asi tambien otro documento gue se tendria como documento publico el telegrama que
aunyue nuestra legistacion no lo preve. existen legislaciones tales como Tamaulipas que en su
articulo 326 establece " Los telegramas se tendrin como documentos piblicos o privados,
segun que sean firmados por funcionarios publicos en ¢l ejercicio de sus funciones o por
particulares " ()

En nuestra opinion consideramas que deberia contemplarse en nuestra fegistacion al
telegrama como prueba documental piblica o privada, pues en la actualidad es un medio de
comunicacion muy vsual tanto por funcionarios pubhcos en ejercicio de sus funciones. como de
las particulares

fncluso consideramos que otra prueba documental que debena contemplarse es el fax.
pues en la acwialidad es un medio de comunicacion gue utilizan tanto funcionarios publicos en
ejercicia de sus funciones, como particulares.

Cominuando con el temia analizaremos 10s documentos privados

" sont documentos privados, por exclusion, todos aquellos que no son publicos, o sea.
que pravienen de los particulares y no de autoridades en ejercicio de sus funciones” ( ')

“Docomentos privados son lus escritos gue consignan hechos o actos juridicos
realizados entre panticulares

La caracteristica esencial de estus escritos es precisamente la ausencia de li intervencion
de una autoridad o de un fedatario en el momento de su otorganiento " ( )

i aryeulo 320 sedala
previstas por el articulo 316

Son documentos privados los que no reunen las condiciones

En nuestro concepto, documento privado s aquella constancia cserta que plasma
alwun heeho o acto jundico celebrado entre particulares. teniendo como nota caractenstica rue
nq existe la intervencion de un funcianario o fedatariv publica (verbigracia el contrato de
arrendamiento que celebra el arrendador v el arrendatario. o los recibos impresus 0 manuscritos
que entrega el arrendador al inyuilino)

ODIGO EDN
T GOMEZ LARA. Cipriano DE .
BECERRA BAL FISTA José gp. cit p 154
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Bocumentos expedidos por obras entidades.

Siguiendo ¢ principio de derecho intermacional privado de que fa "forma” se rige por la
ley del lugar del otorgannienta del acto juridico (lacus regit actuin)

En cuanto a lus documentos procedentes de alun lugar del pas que deban producir
etectos en otro lugar del pats. ha de tomarse en cuenta lo dispuesto por los articulos 317y 318
que senatan 'los documentos publicos expedidos por autoridades de la Federacion, de los
Estados y del Distrito Federal o de las Municipios, haran fe en el Estado sin necesidad de
legalizacion

Para que hagan fe en el Estada los documentas piblicos procedentes del extranjero,
deberan itenar los requisitos que fije ef Codigo Federal de Procedimientos Civiles "

Est¢ uttimo articulo a su vez se refaciona con ¢l 391 que dispone " Las documentus
publicos hacen prueba plena Los prucedentes del extranjeru tendran el valor prabatonos que
les canceda el Cadigo Federal de Procedimientos Civiles”.

De o anterior, concluimas que fa regla general para fijar la competencia. seftata un
principia antiquisimo que el lugar, rige al acto. asimisino en algunas legislaciones de la
republica mexicana se requicre la legalizacion de las firmas para la legalizacidn de los exhartos,
que consistira en la razon que ponga el funcionario correspondiente, a través de la cual hara
canstar. que las firmas que calzan el exhorto fueron pucstas por los funcionarios que remitieron
el exhorto para su diligenciacion y que estos funcionarios al tiempa de firmar el exhorto estaban
en gjercicio de su cargo, tal es el casa de los estados como Tamaulipas. Tlaxcala, Yucatan,
eteétera, por citar alyunos ejemplas, pero en legislaciones como el Estado de México, Distrito
Federal. no es necesaria 1a legalizacion de firmas.

Documentos en idioma extranjero y documentos en idioma nacional.

Otro critento €l cual nos permite distinguir a los documentos desde el punto de vista del
ilioma en que estan redactadas

" Tanto los documentos pablicos como los privados pueden estar redactados en idioma
extranjero. en este caso. deben acompadarse de su traduccion castellana para que se de vista ¢
fa comraparte.” (')

Las docunientos pueden obrar en idioma nacional o bien, en idioma extranjero, es decir,
en caso de que se prescnte camo prucba un documento en idioma extranjero, esto es, diverso al
oficial que prevalece cn el lugar en donde se esta tramitando el juicio, debera acompaiarse al
misma fa respectiva iraduccion Habida cuenta que ¢l idioma oficial en México es el espadol
{castellano)

BICERRA BAUTISTA

0 op cit p 153
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A oste respectn dispone of arbealo 319 Pe s waducann de los documentos que se
prosenten en idioma extranjero. se nandara dar sista a3k parte contrana. para que. destio Je
tres dias mamtieste st esta contormie Sl estuviere o o contestase L vista: se pasara por fa
taducaion. en caso contrario, ¢l wibunal nombrara traductor

En nuestra opiwon este precepto legal lo comeniplo el legislador con nuras al fulura,
pues en fa actualidad con Ja expansion cemereial se celebran contratas. comvenios. eteetera,
cilre cindadanos mexicanas v extranjeros. presentandose en la practica ¢l ofrecimiento e
dichas probanzas en diversos idiomas extranjeros

Documenios dubilables ¢ indubitables,

En cuanto puedan v no implicar dnda en cuanto @ su aulenticidad. los documentos se
clasitican en dubitables e indubitables

Por lo que hace a este tipo de documentos son aquellos en 1os que existe duda respecto
de su autenticidad pudiendo ser estos publicos o privados. en estos easos ¢l secretariv del
juzgado hara comparecer ante ka presencia judicial al que hubiese suscrito el documento.
respecto del que se tenga duda En la practica sucede con frecuencia que en ucasianes que el
secretariv tiene duda respecto de la firma o firmas que aparecen calzando log ocursos que se
presentan. razon par fa cual manda citar al ocursante para que ante la presencia judicial imprima
s firma o huelly o tambien para que comparezca ¢f abogado patrono a ratificar o firmar las
proiuciunes

Para determinar que documentos se consideran indubitados para ¢l cutejo el articulo
327 nos ilustea a este respecto

" Se consideraran indubitados para o catejo

I - 1 os documentus que Jas partes reconozean como tales. de comun acuerdo,

I Los documentos privados cuya letra o firma havan sido reconocidas en juicio por
aquel a quien se atribuya fa dudvsa.

W - Los documenios coya letra. fiema v huella digital ha sido judicialmente declarada
propia de aquel a quien s¢ atrbuya 1a dudosa. exceptuando el caso en que la declaracion hava
sido hecha en rebeld,

IV - El ¢senito impugnado. ent 1a parte en yue reconozea la letra como suyo aqueél a
quien perudigue. v

\ - Las finmas o huellas digtales puestas en actuaciones judiciales. en presencia del
secretanio del tribunal. v de quien haga sus veces. por la parte cuva firma. letra o huella digital
s¢ trate de comprobar *

No obstante o dispuesto por este articulo en la practica algunos litigantes de manera
dolosa objetan an documento que de ante mano saben que es indubitable para el cotgjo aun a
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sabiendas que o nusmo esta comtenido en cualguiens de las aneo rteomes del mencionad
precepto. con el afan de retrasar el procedimiento

Documentos autémticos y Falsus.

La autenticidad es. en realidad. una indubitabilidad. es decir. el no poder dudar ded
ongen y de fa procedencia de un documento EY hombre desde epocas muy remotas para
warantizar esa awtenticidad, aungue algunas veces haya fallado en ello, ha recurrido a una serie
de meecanismos y procedimientos las firmas, las ribricas. los sellos. las lacres. las huellas. los
papeles especiales " ()

El documento antentico. ' documenta publico gue por s mismo hace prueba o da fe de
su contenido en virtud de ballarse autorizado por quien goza de fe publica” ( )

En la practica se utilizan estos mecanismos a diaria en las actvaciones judiciales de los
Juzgados, pues existen sellos distintivos de los juzgada, papel especial para las diferentes
actuaciones. eteetera

Asimismo respecto a los documentos falsos Devis Echandia nos sefiala que " a
falsedad documental se divide en material e ideologica o intelectual La primera consiste en
Mterar fa materialidad del documento (adulteraciones. adiciones, borraduras) o suplantar la
firma de su awor. Ja segunda, en faltar a la verdad en las declaraciunes contenidas en el
msirimento” ()

Estamos de acuerdo con la clasificacion que hace este autor respecto de los documentos
falsos, pues swcede en la practica que se presenten contratos de arrendamiento, recibos,
adulterados, v adicionadus o existan borraduras en el mismo. Por ende los documentos falsos
han de ser objetados conforme lo dispone los articulo 328 " Cuando alguna de las partes
sostenga la falsedad de un documento, se observaran las prescripeiones relativas del Codigo de
Procedimientos en materia criminal En este caso. si el documento puede ser de influencia
nutaria en el pleita. oo se efeclara la audiencia final del juicio, sino hasta que se decida sobre
ta falsedad por autoridades judiciales del orden penal. a no ser que la parte a quien beneficie el
ducumento renancie a gue se tante como prueba

Cuando concluya el procedimiento penal sin decidir si el documento es o no talso. el
inbunal de lo civil concedera un termino de diez dias para que rindan las partes sus pruebas, a
tin de que. en la sentencia. se decida sobre el valor probatorio del duocumento *

GOMEZ LARA Cipriana DERECHO PROCESAL CIVIE. op citp 148
DE PINA, Rafael, DE PINA VARA, Rafael DICCIONARIO DE DERECHO . op it p

.
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Por o que hace a éste fipo de documentos es muy dable que se presenten documentos
Talsos. @ este respecto ctando se presuma o falsedad del mismo se dara vista al Ministerio
Publico adscrito al juzgado, para que dentro det termino de diez dias practique las diligencias
necesarias para determinar si hace consighaeion de los hechos o no. esta determinacion debera
hacerse saber al juez anles de que dicte sentencia. Por Jo regutar ¢l Ministerio Poblico de Ja
adseripeion, retardn demasiado a investigacion respecto de la falsedad de documentos,
situacion €sta que retarda el juicio yie nos ocupa, debiendoie dar prioridad dichos funcionarios,
pues se trata de un juicio especial y su tramitacion debe ser breve

Neconocimiento de documentos.

El reconocimiento entraia una manifestacion de la voluntad de una persana fisica o
moral. que tiene como objetivo admitir o rechazar un documento olrecido como prueba por la
parte contrana, esto es dable en caso de que el inquilino al contestar {a demanda ofrezca como
prueba ¢l reconocimiento de alguna documental

Por ¢l contrariq, la objecian es una ' oposieion a la admision del documento, o ses la
pretension puramente procesal de que no sea admitido y se rechace " (')

De lo anterior podentos concluir que tanto el reconocimiento, como fa objecion,
guardan entre si una relacion estrecha, pues el primero sera una manifestacion de volumad que
estara encaminada a admitir o rechazar un documento ofrecido por 1a parte contraria como
prucba, y Ja abjecion seran los argumentos en que se basara cualquiera de lag partes para
desvirtuar fa prucba documental ofrecida,

A éste respecto los articulos 395 y 396 sedalan. " Si la parte contra Ja cual se presenta
un escrito privado subscripto, no objeta dentro del témino sedalado por el articulo 129, que la
subscripcion ya sido puesta por ella, ni declara no reconocer que haya sido puesta por el que
aparece como subseriptor. si éste ¢s un tercero, se tendra la subscripeion por recanocida En
caso contrario, Ja verdad do la subscripeion debe demostrasse por medio de prueba directa para
tal objetv, de conformidad con los capitulos anteriores

Si la subscripcion esta certificada por notario o por cualquier otro fiuncionario revestido
de 1a fe plblica, se tendrd como auténtica y tendra el mismo valor que un documento publico
indubitado.

Por lo que hiace a la objecion de los documentos en el juicio que nos ocupa tenenios
que seala el articulo 850 de la ley pracesal en cita que " Si en el acto de la diligencia justitica
¢l arrendatario, con el recibu correspondiente, haber hecho ¢l pago de las rentas reclamadas o

GOMEZ LARA Cipriano

Lop cit.p 147
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exhibe su importe se suspendera la diligencia. asentandose en ¢lla el hecho v agregando ¢l
Justiticante de pago para dar coenta al juezr "

Continua ¢l mismo precepto legal diciendo " Si se exhibiere el recibo de pago se diva
vista al actor por el tenmino de tres dias. s no lo abjeta se dard por eoncluida la instancia: si lo
objeta. dentro de los tres dias signientes padran las partes ofrecer prichas "

En caso de que en el momento de la difigencia justificara ef arrendatario ante el ejecotor,
cun la exhibicion de los recibos correspondientes, en donde acredite que se encuentra al
carriente en el paga de las pensiones rentisticas reclimadas, consideramos gque no deberia
suspenderse tal diligencia. pues deberia concluirse la misma y dar cuenta al juez con fas
constancias exhibidas, en razon de que en nuestra opinian esta disposicion deja en estado de
indefensian al demandado en caso de que este quiera opaner olras excepeiones diferentes a las
de pago, pues si se suspende la diligencia no sabrd el inguilino que otras prestaciones le ésta
demandando el actor, pues no fue emplazado a juicio
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F). TESTIMONIAL

Concepto,

Jose Becerra Bautista el testigo " la persona ajena a las partes que declaran en juicio
sobre los hechos relacionados con la controversia, conocidos por ella directamente, a través de
sus sentidos. " (')

Cipriano (iomez Lara sefiala " es aquella persona a la que le constan ciertos hechos y
se lo flama para que rinda una declaracion ante el funcionario u oficial, o ante ¢l juez,
declaracion que va ha verter ese propio testigo mediante un interrogatorio y por medio de
preguntas que se le van formulando. " (')

En nuestro concepto ¢l testigo es la persona fisica capaz que percibe con los sentidos
situaciones refacionadas con un hecho o acontecimicnto que las partes han controvertido en el
juicio y siempre serd un tercero diferente a las partes en el proceso o litis,

Debiendo ser una persona fisica pues una persona moral solo es un ente juridico, que no
puede percibir sensorialmente acontecimientos, debiendo ser el testigo un tercero diferente a las
partes, pues de nada serviria ¢l testimonio de alguna de las partes, ya que favorecerian sus
propios intercses, deben ser hechos conacidos directamente a través de los sentidos del testigo
(ya sea por el oido, visia, tacto).

Por 1o que hace a la prueba testimonial sera aquél medio acrediticio que se realizara a
través de testigos por el que se pretende obtener informacion de algin hecho o acontecimiento
relacionado con la controversia ¢l cual se debera rendir ante ¢l juez que este conociendo del
proceso con las formalidades que la ley exija para su desahogo.

Reglamentacion Legal,

La prucba testimonial s¢ encuentra regulada en ¢l Capitulo VI del articulo 352 al 374
del Codigo de Procedimientos Civiles vigente en el Estado de México,

Personas que pueden rendir testimonio

La ley sefala que: " Para conocer la verdad, pucde el juzgador valerse de cualquier
persona, sea parto o tercero, y de cualquier cosa o documento, ya sea que pertenezca a las
pastes o a un tercero, sin mas limitacion la de que las prucbas estén reconocidas por 1a ley y
tengan relacion inmediata con los hechos controvertidos " { articulo 267 )

N ) 'S0 CIVIL EN MEXICO. , op cit., p.119.
" HECHO PROCESAL CLVIL., op cit. p 165
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Es por eso que en caso de que of ez considere pertinente gue alguna persona rindis sn
testimonia para ¢l mejor esclarecimiento de B verdad v st poder resolver ke litis que se e
presente Hos citara para rendir testimunto. no es iy isual que se presente este tipo de prucha
en el juicio especial de desabucio

Asinismo Todos los que tengan convaimiento de los hechos que Tas partes deban
probar. estan obligados a declarar como testigos” ( arieulu 352 )

El testigo esta obligado. ademas. a declarar con veracidad a ser imparcial No debe
tener interes en ¢l asunto Debe emitis su declasacion bajo protesta de decir verdad

Los testigos por regly general. son testigos de parte. porque es una parte fa que lus
afrece. de tal suerte yue pueden haber testigos de la parte actora o de la parte demandada. Al
olrecerse la declaracion debe relacianarse con las bechos controvertidos, pero no versara sobre
situactanes jundicas, pues entonces careceria de valor dichu testimonia

Asinismo. puede ocurnr yue también haya lo gue se Hama la precanstitucion de by
prucba testilical en ¢l siguiente caso yue dispone el arnculo 357 de la ley en consulta ' A los
anctanos de mas de setenta aftos. a las mujeres y a fus enfermos. podra el tribunal, segan las
circunstancias, recibirles 1a declaracion en la casa en que se hallen en la presencia de la otra
parte. si asstiere”

Asi tambien fa ley hmita a las partes para que solo puedan presentar cinco testigos sobre
cada becho (conlrontese articulo 353)

Ofrecimiento y preparacion de la prueba tesiimonial,

S$i se ofrece ¢sta prueba previa decision citara a una audiencia de desahogo de las
pruchas admitidas vy de alegatos. gue se efectuara dentro de los ocho dias siguientes, teniendo
en cuenta gue esta audienciia se evara a cabo antes del vencimiento del terminu tijado para el
unzamiento Por ende. al ofrecerse usta prueba se debera proposcionar el nombre y domicilio
del testigo o testigos sujetandose a lo que establece el articulo 339 del Codigo Procesal que
sefala ' El examen de testigos se hara con sujecion a los interrogatonios que presenten las
partes al promover esa prueba y desde luego el juez sedalara dia para su recepeivon. mandando
dar copia del interrogatorio a los demas interesados en el juicio. quienes podran presentar
wterrogatarios de repreuantas hasta en el momento en que vava a practicarse la diliwencia

Al finat det examen de cada testigo. las partes podran por una sola vez v en fornm oral,
formularle pregunias o repreguntas previa autorizacion sulicituda al juez. quien de acverdo a su
cntenio podra concederla o negarla La amtorizacion a una de las partes implica la autotizacion a
laotra
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Pura el examen de los testigos que no residan en ¢t lugar del negacio, se ibrard recado
al tribunal yue ha de practicar la diligencia. acompadindose, en pliego cerrado, los
mterraggtorios, previa fa calificacion correspondiente”

Asimismo, ki parte que afrezca esta prueba como ya lo menciunamos debera
proporcionar el aontbre y domicilin del testigo para que ¢l funcionario del juzgado (notificador)
estar en posibilidad de citarlo en términas de ey, debiendo hacer tal citacion por lo menos con
veinticuatra horas de anticipacion dejando a disposicion de Ja contraria capia del interrogatorio
a efecto de que pueda formular sus repreguntas

En caso de que alguna de las partes se encuentre imposibilitada para presentar algin
testigo, hara tal manifestacion al tribunal v este lo hara con sujecion a lo que establece ¢l
articulo 354 * Los testigos seran citados a declarar cuando b parte que ofrezca su testimonio
manifieste no poder por si misma hacer que se presenten. "

Asimisimno Ja legislacion procesal del Distrito Federal al contradio de la legislacion del
Estado de Mexico establece que (' ) para ¢l examen de testigus no se presentaran
iterrogatorios escritos, y Jo dnicu que se Je entregara serdn cedulas de notificacion; sin
embargo si deben exhibirse interrogatorios con copias para las otras partes, cuando el testigo
resida fuera del lugar del juicio y el examen se haga por medio de exhorto

Consideramos que ¢l precepto de [a legislacion del Distrito Federal que sefala que no de
exhibiran interrogatorios escritos al fenor del cual declararan los testigos esto es un acierto,
pues se infiere que los testigos apreciaron con sus sentidos los hechos que ucurrieron y les
constaron, por ende al proporcionarles al etecto ¢l interrogatorio sobre el que versara tal
probanza ellos ya saben lo que se les va ha preguntar, pues previamente estaran aleccionados
subre la forma que deberan responder a las cuestiones que se les planten, por ende, considero
que deberia reformarse esta disposicion que actualimente nas rige en el Estado de México.

Tambien s¢ da el supuesto de que se aleccione a los testigos en 1a vispera de la
diligencia, para indicarles que se les va ha preguntar y la forma en que han de contestar a efecto
de que no tengan confusiones, resultando esta prueba poco idonea para acreditas algin hecho,
pues los testigos ya sabran lo que les van a preguntar y la forma en que habran de contestar

Yolviendo a la preparacion de esta probanza, el notificador debera constituirse en el
domicilio sedalado en autos del testigo a efecto de notificarlo y citaclo de la testimonial ofrecida
respecto de su persona, debiendo el notificador de entregar instructivo que deberd contener
integro ¢l auto que admita la prueba en comento, en el cual sedalara dia y hora para la
recepeian de la misma, can el apercibimiento de ley en caso de no comparecer

N of articulos 291 y 360 del
ISTRITO FEDERAL. Op. cit pp. 70,89
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Formalidades de 1a Diligencia.

legada a fecha de la recepcion de la prucha se iniciara presentando fa parte que
hubiese ofrecido la prueba, a sus testigos ante fa presencia judicial, debiendo estos previamenme
identificarse ante la misma con documentu fehaciente, en ln practica esto es de suma
importancia pues debe tenerse certeza de la identidad del testigo que va a declarar ¢y la misma
persona a la cual se cito, es por ese motivd que se preeisa tal requisito, pes inclusive en caso
de que cf testigo no traiga identificacion, se le prevendra para que en un término que le fije ¢l
jucz la exhiba, hecho lo anterior se procedera a tomarle la protesta de ley al testiga o tesligos,
esto es ¢l apercibimiento que se hace a los mismos para que se conduzcan con verdad en la
diligencia en que van a intervenir, apercibidos de fas penas en que incurren los que se conducen
con falsedad ante una autoridad judicial, esta protesta se tomara conjuntamente cuando sean
varios los testigos, pero su testimonio sera tomado en forma individual,

Acto seguido se procedera a tomarse los gencrales de el o los testigas presentados, esto
es, en el medio forense, la toma de generales significa que la persona que comparece al tribunal
a declarar, proporciona en primer término sus datos identificatorios como lo son. nombre,
domicilio, edad, ocupacion, lugar de nacimiento, estado civil, ete

A dste respecto Rafael de Pina define a los generales de ley como *  aquellas
circunstancias personales sobre las que el juez o autoridad administrativa debe interrogar, en
primer término, a quicn comparezca para formular alguna declaracion destinada a surtir efectos
€R un proceso o expediente gubernativo.. " ( ')

Asi también avnado a los generales se preguntara al testigo si es pariente consanguineo
o afin de alguno de los litigantes y en que grado; si tiene interés directo en el pleito, o en otro
semejante y si es amigo o enemigo de alguna de las partes.

A continuacion s¢ procedera a la separacion de los testigos (en caso de que fueren
varios) tal como lo dispone el articulo 364 del Codigo Procesal Civil: " Los testigos serin
examinados scparada y sucesivamente, sin que unos pucdan presenciar las declaraciones de
otros. Cuando no fuere posible terminar ¢l examen de los testigos en un solo dia, la diligencia
se suspendera para continuarse al dia siguiente habil

Consideramos que ésta disposicion sesulta desfavorable o negativa, pues deberia
implementarse en éste articulo que en caso de que haya que desahogar [a prucba de varios
testigos, esta deberd desahogarse en un solo dia, pues entonces no tiene razon de ser la
separacion de los testigos, ya que si no se desahoga la prueba el mismo dia, obviamente los
testigos que ya fueron examinados se comunicaran con las que no han sido interrogados, dando
por resultado el favoritismo para la parte gue los haya olrecido.

Continuando con ¢t desahogo de ésta prueba se procederd al examen, previa calificacion
de preguntas y repreguntas las cuales deben: " estar concebidas en términos claros y precisos,

" DICCIONARIO DE DEREC _ 0. it p 155
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han de ser conducentes a la cuestion debatida, se procurard que en una sola no se comprenda
mas de un hecho y no hechos o circunstancias difesentes, y pueden ser en forma afirmativa o
inguisitiva. Solamente se reteriran a hechos o circunstancias que hayan podido apreciar los
testigos por medio de sus sentidos,

Seran desechadas las preguntas y repreguntas:

I (ne se reficran a hechos o circunstancias que ya consten en autos,

il Las insidiosas,

111 Las contradictorias, en cuyo caso se desecharan las dos preguntas o repreguntas que
contengan contradiccion,

IV. Las que estan concebidas en términos téenicos; y

V: Las que sc reficran a opiniones, creencias o conceptos subjetivos personales de los
testigos." (articulos 360 y 361)

Como se menciona, esta prucha se dchera hacer sobre hechos relacionados can la
controversia, pucs de nada serviria que se trataren situaciones diversas a ésta, ademas tales
sitiaciones deberan haberse apreciado pur el testigo a través de sos sentido, ya sea por la vista
¢l oido, ¢l olfato, etcétera, pues na tiene validez un testimonio en el cual al testigo no ie hayan
constado Jos hechos, pues al momento de que se le inquicra sobre la razon de su dicho tendra
que decir que lo sabe porque se lo contaron y esto carece de idoneidad procesal

" Cuanda el testigo deje de contestar a algiin punta, o haya incurrido en contradiccion,
0 3¢ haya expresado con ambigiicdad, pueden las partes llamar la atencion del tribunal para que,
$i lo estiman conveniente, exija a aquél las respuestas y aclaraciones que procedan.

Cada respucsta det testigo se hara constar en autos, en forma que ¢l nismo tiempo se
comprenda en ella el sentido o término de ia pregunta formulada. Solo cuando expresamente lo
pida una parte, respecto a preguntas especiates, pucde el tribunal permitir que primero se
escriba textuahinente la pregunta y a continuacion la respuests”

Pero en general se formula ta pregunta en forma oral debiendo escribirse las respuestas
eit forma textual, lo anterior a efecto de que no se vari¢ en la substancia la respuesta del testigo
ya que aqui no cabe la interpretacion del juez (asistido del Secretario de Acuerdos), esto s, que
¢l secretario haga una interpretacion diversa a la respucsta que esta dando cf testigo, por lo que
debera asentar fa respuesta tal y como lo esta manifestando el testigo. Fsto es para que a la
hora de dictaminar et juzgador lo haga en base a la respuesta emitida por el testigo y no a la
interpretacion que hiciese el Secretario.

Y en caso de que se haya presentado un testigo que no hable castellaiio este rendira
su declaracion por medio de interprete, que serd nombrado por el tribunal . Cuando el testigo fo
pidierc, ademas de asentar su declaracion en espadul, podra escribirse en su propio idioma, por
¢l o por el interprete..."
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Por lo regular no es muy dable que se de este tipo de testimoniates de personas
extranjeras, pero es muy importante que e legistador haya incluido este precepto, pues
consideramos que éste articulo tiene perspectiva a futuro, ya que con la expansion cornercial es
muy prabable que en ¢l futuro existan controversias respecta de bicnes inmuebles dados en
arrendamiento con extranjeros

Por ultimo, el testigo debe dar ta razan de su dicho, cf testigo debe exponer las causas
del conocimiento o de fas apreciaciones sobre los hechos declarados, es decir, el seeretario
inquirira al testigo parque sabe y le constan los bechos que ha declarado.

Hecho lo anterior y para linalizar previa lectura y ratificacion que se de al acta se
firmara al calce y al margen para debida constancia, asi como el interrogatorios y pliego de
repreguntas si se hubiese exhibido. En caso de que el testigo no pueda o no sepa leer, la
declaracion serd leida por ¢f Secretario, y si no puede o no sabe firmar imprimira su huclla
digital, y s0lo en caso de que no pueda bacerlo se hard constar tal circunstancia.

L.a declaracion una vez ratificada y no puede variarse ni la substancia, ni la redaccion.
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G). PRESUNCIONAL LEGAL Y HUMANA,

Nuturaleza juridica e las presuncinnes.

Cipriano Gomes Lara indica " la presuncion no es una prucba ni un medio de prueba
Indudablemente que Ja presuncion no tiene materialidad, no esta en ninguna parte fisicamente, y
entraffa un mecanismo  de razonamiento del propio juzgador a través del cual por deduccion o
por induecion, se llega al conocimiento de un hecho primeramente desconacido, partiendo de la
existencia de un hecho conacido. Por lo tanto, el mecanismo de la presuncion es un mecanismo
meramente de raciocinio, repetimos, de deduccion o de induccion logica y solo en este sentido
puede ser considerado como medio de prueba... " (')

Rafuel Pérez Paima sciala que: " La presuncion es el resultado de la operacion de la
menle, que por los sistemas inductivos o deductivos, llevan, de un hecho conocido y cierto a
olro gue se desconoce y que se trata de averiguar. La presuncion pues, no produce
certidumbres absolutas, sino solo cierto grado de certeza, o de veracidad; en otras palabras, es
una conjetura o juicio sobre ta probabilidad o posibilidad de alguna cosa® ( )

" La presuncion es una operacion logica mediante la cual, partiendo de un hecho
conucido, se llega a la aceptacion como existente de otro desconacido o incierto. La presuncion
sentada por via fegal o por el raciocinio judicial, es el resultado de la aplicacion de las maximas
que ¢f legistador o el juez deducen de su propia experiencia.” ( ')

" las presunciones que tienen su fuente en log indicios, son simplemente inferencias o
conclusiones que de ese hecho obtiene el juez, acerca de la existencia o inexistencia de otro
hecho, al aplicar las reglas de la experiencia o que la ley impone cuando s¢ trata de una
presuncion legal y, por tanmo, no constituyen propiamente un medio de prueba, sino cl
prucedimiento por el cual el juez extrae sus conclusiones partiendo de los hechos debidamente
probados en juicio, por todo lo cual es impropio ofrecer las presunciones como prueba; en ¢l
mejor de Jos casos debe orientarse al jucz para que las deduzca de lo hechos prabados. " ()

Respecto de las presunciones la ley en ef articulo 381 dispone: " Presuncion es la
cunscenencia que fa ley o el juez deducen de un hecho conocido para averiguar la verdad de
otru desconocido: 1a primera se flama legal y 1a segunda humana."

De lo anterior podemos conicluir que segin los autores mencionados las presunciones
o son verdaderos medios de prueba, pues solamente son conclusiones o conjeturas, pues no
tienen nigterialidad ya que solamente es el mecanismo de racionamiento que utiliza el juez

" TEORIA GENERAL DEL PROCESO Op. ¢it., p. 313

" GUIA DE DERECHO PROCESAL CIViL. Og. ¢it., p. 482.

"' DE PINA, Rafael. CASTILLO LARRANAGA, José. gg. ¢it., p. 323

"™ TORRLS DIiAZ, Luis Guillermo. TEORIA GENERAL DEL PROCESO., Eiditorial
Cardenas editor y distribuidor, primera reimpresion., Mexico, 1994, p.321.
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aplicando los metados mductive o deductivo para averiguar un hecho desconocido partiendo de
la existencia de un hecho conocido

Sin embargo la legistacion st los contempla como medios de prueba, pues seala que
son L consecuencia logica que ol jues deduce de un hecho conoecido para averiguar uno
desconocido

En nuestro concepto las presunciones no son medios de prucba pues el juez para
dictaminar la sentencia debera estudiar las prestaciones reclamadas por e actor, examinando los
hechus controvertidos con apoyo en las pruebas que le presenten ambas partes, pero la
valoracion que haga la realizard mediante ¢l raciocinio para llegar a la averiguacion de algan
hecho desconocido, o traves de un hecho conocido, por ende las presunciones solo seran cf
procedimsienta a traves del cual el jues hara sus conclusiones teniendo coma base los hechos
prabados duranie ¢l juicio

Por 1o tanto no es necesario que tos litigantes en su escrito de ofrecimiento de pruebas
wlfezcan como tal a las presunciones, pues el juzgador debera analizar la litis para poder
dictaminar la sentencia en el caso controvertido, pero si encaminarlo o orientarlo para que
dictamine fundandose en los hechos probadas

Clasificacién de las presunciones,
" se suelen clasificar en presunciones legales y presunciones humanas. Las primeras
son las reglamentadas expresamente por un texto legal, las segundas, son las que sin estar
reglamentadas especificamente por la ley, pueden ser utilizadas por el juzgador dentro de la sana
fogica y dentro de un correcto raciocinio. Ademas, tas presunciones puden hacar Gue la
constatacion entre diversos hechos que aisladamente no aparezcan plenamente probados en un
proceso, sin embargo en conjunio, por su concalenacion, hagan presumible su existencia y ésta
es otra de las formas en las que se presentan los mecanismos presuncionales. " (')

Asimisino otra clasificacion es la que hace Rafael de Pina diciendo que " Las
presunciones legales se dividen en junis et de jure, que no admiten prueba en contrario, y juris
tantum, que cabe desvirtuar por otro medio probatorio

La apreciacion de las presunciones humanas sc deja por la ley al libre arbitno del jues,
realniente, a ninguna otra prueba es mas necesania la ibertad del jues, pues la operacion logica
que da por resultado  la deduccion que le lleva de un hecho conocido a obtener la verdad de
otro ignorado (')

L ley procesal clasifica a las presunciones en su articulo 382 de la siguiente manera "
Hay presumcion legal cuando la ley 1a establece expresamente y cuando la consecuencia nace

GOMEZ LARA, Cipriane. TEORIA GENERAL DEL PROCESQ, op. it p. 313
INSTITUCIONES DE DERECHO PROCESAL CIVIL |, op. cit p 324,
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inmediata y directamente de la ley, hay presuncion humana cuando de un hecho debidamente
probado se deduce ot que es consecuencia ordinaria de aguél '

" El que tiene a su favor una presuncion fegal, solo esta obligado a probar el hecho en
que s funda la presuncion

No se admite prucha contra la presuncion fegal, cuando la ley lo prohiba expresamente
y cuando el efecto de fa presuncion es anular un acto o negar una accion salvo el caso en que la
ley haya reservado ¢l derecho de probar.

Contra las demds presunciones legales y contra las humanas, ¢s admisible fa prucba " (
articulos 383, 384 y 185)

De las clasificaciones aludidas podemos concluir que las presunciones legales son las que
se encuentran previstas y reguladas por ol derecho y las presunciones humanas san el raciocinio
gue hace el juez para demostrar un hecho, deducido de la existencia de otro que ya se encuentra
acreditado en ¢l juicio.

Por ende consideramos que las presunciones tanto legal cotmo humana no deben ser
consideradas como prueba, sino como enlaces para determinar el valor probatorio de las
pruebas, ya que por lo que hace a la primera esta quedara acreditada con los medios probatorios
existiendo una vinculacion legal obligatoria entre un hecho ya probado y por ende debera
deducirse otro hecho no probado, en tanto que la presuncional humana seran las deducciones
logica-juridicas que ¢l juzgador deberd hacer para deducir un hecho sobre el cual solo tiene
indicios, para obtener la verdad acerca de un hecho desconacido.

Ofreclmiento de In prueba presuncional.

Independientemente de los criterios emitidos con anterivridid la ley contempla entre los
medios de prucha a las presunciones por ende, si se ofrece esta prucha debera hacerse dentro de
la dilacion probatoria debiéndose relacionar con todos y cada uno de los hechos aducidos.

Admision y desahogo de la prueba presuncional,
Deberd expresarse en el auto admisorio de pruebas que la misina se admite, debiéndola

desahogar dada su propia y especial naturaleza, esto es que la misma no necesita prepacacion,
ni sefialantiento de dia y hora para su desahogo, pues sera vatorada por el jucz.
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L) PERICIAL

tsta prucha puede ser ofrecida por alguna de las partes dentro de este juicio, por lo
general cuando se presume que ¢l contrato de arrendamiento, los recibos son falsos, es decir
son abjetados de falsos, y par ende ¢l juez debe acudir a una persona versada en alguna ciencia,
arte, discipling para poder determinar tales aseveraciones, por ello se acude a esta probanza

Conceptos,

Perito es: " la persona entendida en alguna ciencia o arte, que puede dustear al juez o
al tribunal acerca de los diferentes aspectos de una realidal concreta para cuyo examen s¢
requiere conocimicntos especiales en mayar grado que son las que entran en ef caudal de una
cultwra general media. Son titulares loy peritos, si han recibido titulo prafesional o carrera
reglamentada por el Estado, practicos, si la especial capacidad {a han adquirido dnicamente en
el gjercicio de un oficio o arte” (')

Becerra Bawtista da la siguiente definicion: " Los peritos o judices facti (jueces de
heeho) san las personas que auxilian al juez con sus conovimientos cientificos, artisticos o
téenicos on la investigacion de los hechos controvertidos * (')

" La prueha pericial se hace necesaria en ¢ proceso cuando, para observar, para
examinar ¢l hecho que se trata de demostrar, se requieren conocimientos cientificos, o bien, la
experiencia de la practica cotidiana de un arte o de un pficio.

La prucba pericial es el mediv de confirmacion por el cual se rinden dictamenes acerca
de ta produccion de un hecho y sus circunstancias conforme a la legalidad causal gue to rige.. "
( [EU] )

Nuestra legislacion procesal conceptia a la prucba pericial en su articulo 330 de la
siguiente manera: * La prueba pericial tendra lugar en 1as cuestiones de un negocio relativas a
alguna ciencia v arte, y en los casos en que expresamente lo previene la ley"

De lo anterior podemos inferir que cuando un hecho requiera de ser anafizado por una
persona que sea conocedora de alguna ciencia o arte o gue cuente con canocimientos téenicos
se requerira la intervencion de un perito, pues o juez debera acudir al mismo para ilustrar su
crileria respecto de los hechos controvertidos o de los que se tenga duda.

DE PINA, Rafacl CASTILLO LARRANAGA, José. INSTITUCIONES DE DERECHO
PROCESAL CIVIL.., gg. git, p. 317

B EL PROCESO CIVIL EN MEXICO,, gp. gig p 131

MU GOMEZ LARA, Cipriano. DERECHO PROCESAL CIVIL.,, op. ¢it. p. 151,
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Por lo que en nuestro conceplo e perito es la persona fisica que auxilia al jues
basandvse en sus conocimientos cientificos, artisticos o técnicos respecto de algin hecho
controvertido.

Y la prueha pericial serd ¢l medio acrediticio propuesto por alguna de las partes o por ¢l
juez la cual es realizada por peritos y plasmada en los dictamenes periciales que versaran sobre
algin hecho analizado a través de sus conocimientos

Asimismo Cipriano Gomez Lara clasifica a fos peritos en dos grupos: *  los peritos
titwlados y los peritos entendidos. Loy peritas tilulados son los que han cursado una carrera
superior y han obtenido of titulo profesional que los acredita como especialistas en un sector del
conocimicnto cientilico o téenico.

Los peritos entendidos son los que desarrollan actividades practicas de una manera
cotidiana y que vienen a adquinr un conocimiento empirico de las cosas, o bien, a adquirir ¢
dominio de un arte, entendido como técnica y no en su significacion estética.” (')

Autiue la legislacion no hace una clasificacion de los peritos, si impone fa obligacion de
tenier titulo profesional en ef caso de que Ia ciencia o arte estuvieren legahnente reglamentados
y s0lo en caso de que no exista perito en el lugar en donde se requieren ese tipo de
conocimientos ¢l juez, nombrara una persona entendida.

Regulacion legislativa,

En ef codigo procesal, esta probanza se encuentra regulada en los articulos 130 al 347,

Ofrecimiento de la Pruceha,

Esta prucba cs ofrecida por las partes cuando estas descan acreditar ante el jues o el
tribunal respecto de algun hecho que requiere ser analizado por una persona especializada en
alguna materia, en este caso un perito

Esta prueba es dable de nfrecerse en caso de que el inguilino exhiba el recibo de pago en
donde acredite encontrarse al corriente en el pago de las pensiones reclmnadas, de lo cual se le
dara vista al actor por el término de tres dias, si lo objeta, dentro de los tres dias siguientes
podran las partes ofrecer pruebas y es aqui en donde se tendri que ofrecer tal probansza, o en
caso de que, el demandado al contestar la demanda ponga entre sus excepciones la de falsedad
del contrato de arrendamicnto o la objecion de que Ia firma que aparece en el mismo no ¢s la
impresa por éste, es decir, que la firma sea falsa y se solicite un perito en grafoscopia, son los
casos en que serfa dable esta probanza.

[

GOMEZ LARA, Cipriano BERECHO PROCESAL CIVIL,., op. cit. p. 151
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Asimismo cuando entre las excepeiones que invoque el demandado sean las
contempladas e los articulos 2285 al 2288 y 2299 del cadigo civil, entonces seri necesario que
ofresca la pericial para dictaminar si sop procedentes estias excepciones

‘Cada parte nombrara un perito, a no ser que se pusieren de acuerdo en el
nombramiento de uno solo

Si fireren mits de dos los litigantes, nombirarian un perito los que sostuvieren unas niismas
pretensiones, y otios los que las contradigan,

Si los que deban nombrar un perite no pudicren ponerse de acuerdo, el tribunal
designara uno de entre lus que propongan los interesadas” (articulo 332)

'L paste que desee rendir prueba pericial, debera promaverta dentro de las primeras
cuarenta y ocho horas del primer perindo de la dilacion probatoria, por medio de un eserito en
que formulard tas preguntas o precisard los puntos subre que debe versar, hara fa designacion
del perito de su parte, y propondra un tercero para el caso de desacuerdo

El tribunal concedera a fas demas partes el término de tres dias para que adicionen cl
caestionario con o que tes interese, previnidmloles que, en el mismo término, nombren el perito
que les corresponda y maniliesten si estan conformes con lo que se tenga como perito tercero al
propuesto por ¢l promovente

Si pasados los tres dias no hicieren las demas parte ¢f nombramiento que les
corresponde, ni manifestaren estar conformes con Ja proposicion de un penito tercero, el
tribunal, de oficio, nombrara a uno y al otro, observandose lo dispuesto en la parte final del
articnto 322, en su caso.” (articulo 313)

Debiendo  relacionar  esta prueba con los  puntos controvertidos del  juicio
proporcianando nombre y domicilio del perito

Una vez que el olerente de fa prucha sea notificado de 1a admision de esta probanza,
debera dentro de las cuarenta y acho horas, contadas a partir de dicha notificacion, comparecer
ante la presencia judicial a aceptar y protestar ¢l cargo conferido con arreglo a la ley.

En caso de gque se trate de peritos que deban tener titulo de 1a ciencia, arte o profesion,
deberan presentar al tribunal cédula profesional o capia certificada de la misina, para comprobar
la personalidad con que s¢ ostentan.

" 8t no la hicieren o ao aceptaren, ¢f tribunal hara, de oficio, desde luego, los
nombramientus que a aquéllas comespondia. Los peritos nombrados por el tribunal seran
notificados personalmente de su designacion, para que maniflesten, si aceptan y protestan
desempedar of cargo” , tal como lo previene el articulo 334,

Ein nuestra opinion este precepto resulta impreciso en detenninar el plazo que tendran
tos peritos designados par el tribunal a partir de que sean notificados, pues 1a ley es omisa en
éste sentiudo, debiendo sedalar que en caso de que se trate de juicios especiales deberan estarse
al término concedido para los peritos designados por las partes
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Desahogo de 14 prueba,

tl jues previa decision de esta prueba citara a una audiencia de desahogo de la misni v
de alegatos que se efectuara dentro de los ocho dias siguientes, teniendo en cuentd que esta
avdiencia deberi Hevarse a cabo antes del vencimiento del ténmino que se hubiese fijado para ¢l
fanzamicito (dependiendo del destino del bien inmueble), esto en razon de que en caso de que
las excepciones opuestas por ¢ inquilino fueran procedentes, estar en posihilidad de dictar
sentencia absolutoria y por ende no ser procedente el lanzamiento.

" En cualquier atro caso, sefalara a Jos peritos un término prudente para que
presenten su dictamen

El jues debera presidin fa diligencia cuando asi lo solieite alguna de las partes y lo exija lg
naturaleza del reconocimiento, pudiendo pedir a los peritas todas las aclaaciones que estime
conducentes, y exigirles la prictica de nuevas diligencias " (articuto 335)

‘tin ¢f caso del parvato final ded articulo anterior, se observardn las reglis siguientes.

1. El perito que dejare de comcurrir sin causa justa, calificada por el juez, sera
responsable de los daftos y perjuicios que por su falta se causaren,

It Los peritos practicaran unidos la diligencia, pudiendo concurrir los interesados al
acto y hacerles cuantas observaciones quieran, pero deberan retirarse para que los peritos
discutan y deliberen solos. 1 os peritos estaran obligados a considerar, en su dictamen, las
observaciones de los interesados y del jues,

NI Los peritos daran inmediatamiente su dictamen, siempre que o permita la naturaleza
del reconocimiento; de lo contraiiv, se les seialard un término prudente para que lo rindan

" Cuando el juez nu asista a la diligencia, los peritos practicaran sus peritajes conjunta o
separadainente, cost asistencia o no de las partes.” (articulos 336 y 337)

tn caso de la fraccion primera del priwer precepto enunciado consideramos que se debe
implemcntar medidas correccionales severas para el perito o peritos que dejaren de concurrir,
pues ¢l Juicio que fos ocupa ilebe resolverse en forma breve por ser especial

Por lo que hace a 1a fraccion segunda de este mismo precepto lo que establece seria ideal

si ambos peritos deliberaran en forma conjunta respecto de los dictimenes que van a emitir,

pero en la practica el v los peritos solo se limitan a sendir su dictamen sin a intervencion ni del
juez ni de las partes, pues estos no estan presentes.

En lo referente a la fraccion tercera del multicitado precepto considerathos que en caso
de que no rindan su dictamen en el nismo acto, debe exigir el juez que lo hagan ¢n un término
laconico pues la naturaleza del mismo juicio lo precisa

" §i los peritos estan conformes, extenderan su dictamen en un mismo cscrito que
presentaran, o en una acta que haran asentar por el secretario del tribunal, firmando ‘os dos. Si
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no o estuvieren, formularan su dictamen en escrito por separado, del que acompaitaran una
copta (arhiculo 118)

Recusacion de los peritos nombraios por el juez.

En caso de que Jos dictamenes rendidos por los peritos, no coincidan el juez se vera en
la necesidad de designar un perito tercero en discordia, que viene a ser un tercer perito cuyo
dictamen puede o no coincidir con el rendido por los peritos de lus partes

Respecto de este supuesto el articulo 119 nos sefala. ¥ Rendidos los dictamenes, dentro
de las cuarenta y ocho horas del altimo presentado, los examinara el tribunal, y, si discordaren
en alguno v algunos de los puntos esenciales sobre que debe versar el parecer pericial, mandara,
de oficio, que, por nofificacion personal, se haga del conocimicnto del perito tercero,
entregandole las copias de ellos y previniéndole que. dentro del términe que le sedale, rinda el
suyo. Si el término fijado no bastare, el tribunal podri acordar, a peticion del perito, que se le
amplie

El perito tercero no esta obligado a adoptar alguna de las opiniones de los otros
peritos”

Asimisimo " EI perito tercero que nombre el juez puede ser recusado dentro de las
cuarenta y ocho horas siguientes a la en que se notifique su nombramiento a los litigantes, por
las mismas causas que pueden serlo Tos jueces, pero si se tralare de peritos nombrados en
rebeldia de una de las partes, solo esta podra hacer uso de la recusacian”

Una ves analizado este precepto legal y comparandolo con el articulo 351 del Distrito
Federal que a la letra dice. " El perito que nombre el juez puede ser recusado dentro de las
cuarcnta y ocho horas siguientes a la en que se notifique su nombramiento a los litigantes,
siempre que concurra alguna de las siguientes causas:

I Consanguinidad dentro del cuarto grado,

11 Interés directo o indireclo en el pleito,

111 Ser socio, inquilino, arrendador o amigo intimo de alguna de las partes. "

En nuestra opinion el precepto legal de nuestra legislacion es niuy escueto pues no
sefala con claridad las causas por las cuales procede la recusacion ya que solo menciona que
serd recusado por las mismas causas que el juez; existiendo en nuestra legislacion diecisicte
articulos que se refieren a dichas causas. Por lo que consideramos que las tres fracciones
transcriptas del articulo 351 del Distrito Federal mencionado, deberian adicionarse 8 nuestro
precepta legal, para la precision de las causales

* L.a recusacion s¢ resolvera por el juez, por el procedimiento incidental, 8 menos que el
perito confesare Ia causa, caso en el cual se admitira desde luego la recusacion y se proceders al
nombramiento de nuevo perito.
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Contra el auto en que se admita o deseche fa recusacion, no procede recurso alguno.”
(articulos 344, 345)

Respecto del término que se setala para fa recusacion consideramos que es muy breve,
pucs dentro de éste término resulta casi imposible que 1a parie que presenta la recusacion pucda
reunir las pruebas pasa sustentas la misma. Pero atendiendo a la naturaleza de los incidentes se
justifica pues estos deben ser resuclios de forma inmediata,
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) LOS ALEGATOS.

Para que se lleve a cabo ef desahogo de la audiencia de alegatos, debemos tomar en
cuenta que la misma procede, cuanda el arrendatario Hegara a oponer ofras excepeiones
diferentes a las de pago o fas derivadas def hecho de que ¢l arrendatano no hubiera gozado en
forma total o parcial del mmueble arrendado v siempre que el demandado hubiera ofrecido
probanzas al respecto, entonees en estos casos. el jues debera decidis sobre la admision de las
pruehas ofrecidas citando a las partes a una audiencia para que se desahoguen las prucbas que
s¢ hubicran admitido, asi como de alegatos, que se efectuara dentro de los ocho dias siguientes,
tenicnda en cuenta que esta audiencia deberd celebrarse antes del vencimiento del plazo fijado
para el lanzamiento

Par lo que iniciaremos analizando que son los alegatos para mejor comprension de este
tema

Conceptos

Para Becerra Bautista los alegatos son un silogismo consistente en ¢l analisis juridico de
las normas aplicables, pero abordemos a fondo el concepto con que nos ilustra este autor '
los alegatos son un silogismo mediante el cual se llega a la conclusion de que la norma
sustantiva tiene aplicacion a los hechos controvertidos en la forna en que han quedado
demostradus

La mayor de ese silogismo consiste en el analisis juridico de las normas aplicables. En
algunos casos, la norma puede ser precisa, en otros, puede ser obscura por su redaccivn y por
haber dadu lugar a diversas interpretaciones, en otros, en fin, puede no existir una norma
expresa y es necesario inteyrar ¢f derecho miediante argumentos doctrinales o jurisprudenciales
de Jos que derive su existencia por analogia, mayona de razon o recurricndo a los principios
generales del derecho Cuando la norma es clara, debe hacerse una explicacion diafana de su
contenido. pero cuando es obscura o ha dado lugar a interpretaciones contradictarias de tipo
ductrinal o jurisprudencial, debe demostrarse su verdadero alcance juridico Finalmente, cuando
no existe, la labor del abogado es mayor porgue debe recurnr a las interpretaciones adecuadas
para integrar la laguna del derecho en el caso concreto

En la menor deben valorarse las pruebas. tal como han sido rendidas, para demosirar la
existencia del supuesto factico en la norma abstracta

El interesado debe de valorar las pruebas, siguiendo los criterios que fija la propia ley, en
los casos de prucbas plenas y, en los casos de pruebas cuya valoracion queda al criterio det
juzgador, haciéndole ver la credibilidad de dichas probanzas, por la idoneidad de las personas
que han declarado, por el fundamento cientifico, tecnico antistico de los dictamenes periciales
rendidos, por el resultado de las reproducciones cientificas efectuadas dentro del proceso vy,
finalmente. tratando de enlazar los hechos demostrados para que de los mismos surjan
deducciones logicas que Heven af convencimiento de hechos desconocidos
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La conclusion del silogismo serd la aplicacion de la nosma abstracta invacada al caso
controvertido, tal como quedo demostrado. ' (")

Estamos de acuerdo con la definicion que propene este autor el cual conceptia a los
alegatos como un silogisma en el que la mayor es el anilisis juridico de las normras aplicables,
esto es muy importante hacérselo notar al juez mediante un andlisis logico-juridico entre fas
normas Jegales y la aplicabilidad al caso concreto, pero en caso de que Ya norma sea escueta,
obscura ¢ imprecisa, la paste actora para determinar sy verdadero alcance jundico debe
demostrar al juez con jurisprudencia, doctring, que estos preceptos se adecuan a lo establecido
por estas fuentes del derecho, pues sucede con frecuencia, que un precepto legal, por mala,
inexacta u obscura interpretacion trae como consecuencia diferentes formas de interpretacion de
los juzgadores, lo cual da como resultado un fallo diverso al que debe de dictaminarse.

Asimismo sefala que en [a menor deben valorarse las pruebas, esto es muy importante,
pues seran estas las que demostraran tanto las pretensiones del actor como se probaran las
excepciones del demandado

Y la conclusion del silogismo serd que se aplique la norma abstracta al caso conereto,
consideramos que esta viene a ser lo mas importante pues esta sera la conclusion del litigio en
cuestion en donde se determinara a quicn le asiste 1a razon en ef caso controvertido.

Otro concepto es el que sefala Cipriano Gomez Lara: “ exposicion de fos
razonamientos de las partes que proponen al tribunal a fin de determinar el sentido de las
inferencias o deducciones que cabe obtener atendiendo a todo el material informativo que se le
ha proposcionado desde el acto inicial del proceso hasta el precedente o inmediato anterior a los
alegatos. " ('*)

Consideramos que este concepto es mas preeiso pues determina que amibas partes tienen
el derecho de forimular alegatos o razonamientos, ante el tribunal, queriendo signiticar con ello
el derecho de igualdad y equidad para ambas,

Por lo que una vez analizadas las opiniones de estos autores consideramos que los
alegatos son ¢l analisis logica-juridico hecho valer par ambas partes, ante el tribunal (ya sea de
primera o segunda instancia) a través de los cuales se demostrara ante éste, que han quedado
acreditadas las pretensiones del actor o acreditadas las excepciones del demandado a través de
las prucbas aportadas en el juicio y que las normas juridicas invocadas son aplicables al caso
concreto, mismos que pucden ser formulados en forma oral o escrita.

" DERECHO PROCESAL CIVIL.., gg.cif. p.p. 165, 166.
Y DERECHO PROCESAL CIVIL. gg. it p. 179
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Contenido de los alegatos.

Avngue en el Codigo Procesal del Estado de México no se precisa lo que deben contener
los alegatos Ovalle Favela senala lo siguiente ' Los alegatos deben contener, en primer
término, una relacion breve y precisa de los iechos controvertidos y un analisis detallado de las
pruchas aportadas para probarlos. Con esta relacion de hechos y analisis de pruebas
generalmente se trata de demostrar al juzgador, por vn lado, que los medios de prueba
proporcionados por la parte qoe formula los alegatos, quedaron debidamente probados los
hechos aftrmativos por clla en la fase expositiva (por lo regular en la demanda o en la
contestacion de 1a demanda) y, por otra lado, que fos medios de prueba promovidos por la parte
contraria, resultaron inadecuados, insuficientes o carentes de fuerza probatoria para confirmar
los hechas atirmados par dicha contraparte.

En segundo termino, en los alegatos las partes también deben inlentar demostrar la
aplicabilidad de los preceptos juridicos invocados a lag hechos afirmados, y, en su opinion,
prabados. Aqui se trata de formular observaciones sobre la interpretacion de las normas
juridicas

En tercer término, en los alegatos las partes concluyen que, tomando en cuenta que fos
hechos afirmados s¢ han probado y s¢ ha demostrado la aplicabilidad de los fundamentos de
derecho aducidos, el juez debe resolver en sentido favorable & sus respectivas pretensiones o
excepciones.” (')

Consideramos que ¢l contenido de los alegatos es lo mas importante en los misnios pues
un buen contenido puede influir mucho en el fallo que dictaming el juez.

En la actualidad fos juzgadores tienen mucha carga de trabajo, y resulta imposible que
estos tengan un conocimiento profundo de cada expediente por fa carga procesal que los
agohia, por lu que estimamos que ¢s muy importante que las partes directamente o por
canducto de sus abogados, formulen sus alegatos en forma verbal (obviamente sin dictarlos) y
presenten sus conclusiones por escrito, asi como solicitar la presencia del juez, al formular los
mismos, esto en razon de que el expediente se encuentra en la fase anterior a la sentencia, y se
quicre con esto impactar al juez respecto de los puntos mas relevantes, es decir las conclusiones
a las que se ha llegado (las partes) respecto del caso controvertido. Esto en cuanto se refiere a
lus verbales, respecto de fos apuntes de alegatos, estos serviran para reforzar los anteriores,
pues en ellos se hara las conclusiones detalladas respecto las normas aplicables al caso conereto,
las prucbas, presentadas, fa forma en que se desahogaron las mismas, esto serd importante pues
¢l litigante tiene la ventaja de haber estudiado minuciosamente el expediente pudiendo reparar
en detalles que el juez no advierta,

No queriendo decit con esto que el juez no estudiara el expediente para dictar su
sentencia, ni que sca obligacion basarse en log alegatos prosentados por la o las partes; pero en
algunos casos, si lo servirdn como orientador para dictaminar la resolucion.

1w

OVAI LE FAVELA, José gg. ¢it pp. 154, 155,
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Reguiaciin Legislativa de los Alegatos,
Se encuentran regulados en los articulos 616 al 619

El momento procesal oportuno para que las partes produzcan sus alegatos es
precisamenie cuando ya se ha concluido el perindo probatorio y no hay pruebas pendientes por
desahagar.

A este respecto disponen los articulos 616 y 617 que: " Cuando no haya controversia
sobre los hechos pero si sobre el derecho, se citara desde luego para Ia audiencia de alegatos
dentro de los cinco dias siguientes”

Pero, en éste juicio no se seguird esta regla, en cuento al término de los cinco dias gue
sefiala este articulo, por ser un juicio especial, ya que serd en la audiencia de desahogo de lfas
prucbas admitidas y de alegatos donde las partes presentaran los mismos.

Los alegatos pueden ser formulados por ias partes ya sea en forma directa o por
conducto de sus abogados.

Requisitos legales de los nlegatos.

Llegado ¢f dia y hora para que tenga verificativo la audiencia de alegatos el seeretario
realizara la misma con sujecion a lo establecido por ¢l articulo 619: " En la audiencia de
alegatos se observaran las siguientes reglas;

I El secretario leera las constancias de autos que soliciten los interesados o que el juez
seifale;

11 Alegara primero ¢l actor y en seguida ¢l demandado. También alegara el Ministerio
Pablico cuando fucse parte en ¢l negocio,

1.~ Solo se concedera el uso de la palabra por dos veces a cada una de las partes,
quicnes, en la réplica y duplica, deberan alegar tanto sobre la cuestion de fondo eomo sobre las
incidencias que se hayan presentado ¢n el proceso,

V.- Cuando una de las partes estuviere patrocinada por varios abogados, no podra
hablar, por ella, mas que uno solo en cada turno,

V.- En los alegatos procuraran las partes la mayor brevedad y concision;

V1.- No se podra usar de Ia palabra por mas de media hora cada vez. Los tribunales
tomardn las medidas prudentes que procedan, a fin de que las partes se sujeten al tiempo
indicado. Sin embargo, cuando fa materia del negocio lo amérite, los tribunales podran permitir
que se amplie el tiempo marcado o que se use por otra vez de la palabra, observandose la mas
completa equidad entre las partes, y

ViL- Las partes, aun cuando no concurran o renuncien al uso de la palabra, podrin
presentar apuntes de alegatos, antes de que concluya la audiencia. los de la parte que no
concurra o renuncie al uso de 1a palabra seran leidos por ¢ secretario. *
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.0 Ja practica esta forma establecida por este precepto legal resulta ser letra nerta
pues oi las partes directamente o pur conducto de sus abogados comparecen a esta andiencia,
coneretandose a presentar sus apuntes de alegatos, pues como la ley les concede el derecho de
fornwlarlos por escrito se limitan a presentarlos por oficialia de partes antes de la celebracion
de fa audiencia Siendo pocos los litigantes que comparecen a la audiencia para formular
alegatos en la forma que seiala este articulo

Citacion para sentencia,
" La citacion para sentencia es el acto procesal en virtud del cual el juzgador, una vez
formutados los alegatos o concluida la oportunidad procesal para hacerlo, da por terminada la
actividad de las partes en ¢ juicio y les comunica que procedera a dictar sentencia.

Son sus efectos los siguientes

I - Tiene como efecta dar par terminada la actividad procesal de las partes en la primera
instancia, por lo que aquéllas ya no podran promover nuevas pruebas ni formular nuevos
alegatos

2 - Si bien las partes no podran recusar al juzgador antes de diez dias de dar principio a
la audiencia de pruebas y alegatos. si podran hacerlo después de la citacion, en casa de que
cambie la persona fisica que tenga a su cargo el juzgado. Por éste motivo se exige que, euando
haya cambio de titular en el juzgado se haga del conocimiento de las partes

3 - Después de 1 citacion para sentencia ya no podra operar la caducidad de la instancia,
ya que ésta s0lo puede declararse "desde ¢l emplazamiento hasta antes de que se concluya la
audiencia de pruchas y alegatos ." (™)

Por lo que se refiere al segundo punto, siempre que haya cambio de titular del juzgado se
hara del conocimiento de las partes, esto con ¢l objeto de que ya no sera la persona fisice
anterior la que resuelva respecto de esa comtroversia, sino un nuevo titular, pudiendo los
litigantes hacer la recusacion del mismo. Sin embargo el nuevo titular puede solicitar que
incluso se repitan las pruebas que el estime convenientes para estar en posibilidad de tener un
amplio panorama del casa respecto del cual dictaminara sentencia. (cfr. articulo 147)

h OVALLE FAVELA. José o, cit p 181
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3) LASENTENCIA,

Una vez que se han presentado los alegatos por las partes, las cuales pueden o no hacer
uso de ese derecho se pasara a la citacion para sentencia, posteriormente el juez esta en
posibilidad de dictar la sentencia que canformie a derecho corresponda para en ella determinar si
condena o no al demandado (inquilino) a la desocupacion del inmueble arrendado motivo de la
presente litis Por lo que a continuacian analizaremos que es la sentencia

Conceplos.

Ovalle Favela dice que 1a sentencia es' " la resolucion que emite ¢l juzgador sabre el
litigio sometido a su conocimiento y mediante la cual normalmente pone términa al proceso. "
( AR )

Para Becerra Bautista: " sentencia definitiva de primera instancia es la resolucion
formal vinculativa para las partes que pronuncia un tribunal de primer grado, al agotarse el
procedimiento, dirimiendo los prablemas adjetivos y substantivos por eltas controvertidos® (™)

Sobre el mismo tema, Couture dice’ " El vocablo sentencia sirve para denotar, a un
mismo tiempo, un acto juridico procesal y el documento en ue €l se consigna.

Como acto, 1a sentencia es aquel que emana de los agentes de la jurisdiccion y mediante
el cual deciden la causa o punto sometidos a su conocimiento. Como documento, la sentencia es
la pieza escrita, emanada del tribunal, quien contiene el texto de la decision emitida” ()

Por 1o que una vez analizados los conceptos con que nos lustran estos autores daremos
nuestro concepto de sentencia: ¢s la resolucion que emite el juzgador a través de la cual
resuelve la litis planteada por las partes en base a las pruebas presentadas por estas, apoyandose
para ello en las fundamentas legales de derecho.

Una vez que s ha precisado que es una sentencia pasaremos a ver como se clasifican las
mismas.

Clasificacion de lay sentencias,

Por su funcion en el proceso las sentencias se clasifican en  definitivas ¢ interlocutorias.
" Se habla en la doctrina de un primer criterio, de sentencias definitivas y de sentencias
interlocutorias. Las sentencias definitivas son las que resuelven un litigio principal en un

™ DEBKCHO PROCESAL CIVIL. op. sit p 189
“ KL PROCESO CIVIL EN MEXICO gp. il p 181

") COUTURE, Eduardo. FUN Al €
Editorial ediciones Depalma . Buenos Aires , Décimocuarta edlcmn Argentina, I‘)88 p 277
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praceso Por ¢l cantrario, las sentencias interlocutarias, segun la etimologia de interlocutorio, es
aquella que resuelve uma cueshion parcial o incidemtal, dentro de un praceso " (')

Deigual forma Luis Guillermao Torres Diaz las clasitica en " Sentencias interlocutorias -
fista decision se aplica a las decisiones judiciales que resuelven alguna controversia entre las
partes, relacionada con una cuestion procesal tramitada en forma de incidente

Sentencias definitivas - Cuando la resolucion judicial se ocupa de decidir la controversia
planteada por las partes. " ('"')

A este respecto sos menciona la ley en los articulos 204 y 205: * Sentencia definitiva cs
la que decide el negacio principal.
Sentencia interlocitoria o auto interlocutoria, es el que decide un incidente”

De lo anterior podemos inferir gue la sentencia definitiva siempre va ha resolver ¢l
contlicto de fonda o la controversia principal sometido a proceso y ponen termino a éste y la
semencia interlocutoria salo resolverd incidentes planteados en ¢ juicio; pues debera abocarse al
punto contravertido en el incidente, sin entrar al estudio del negocio principal

Asi también las sentencias se pueden clasificar en. ' Sentencia constitutiva.- Es
sentencia que da nacimiento a una nueva relacion juridica, que solo por virtud de la sentencia
puede nacer o terminar una relacion jusldica preexistente. La sentencia declarativa no engendra
ninguna relacion que no haya existido con anterioridad.. " (™)

Por o que hace a éste tipo de senlencia solamente Ja mencionaremos, pero no la
analizaremos en virtud de que en ¢l juieio especial de desahucio no es dable.

Sentencia meramente declarativa: " son aquellas cuya decision consiste en una mera
declaracion o acertamiento del derecho o de determinadas condiciones de hecho® ('**)

Aungue ¢sta definicion ¢s muy aceptable consideramos que la que enuncia Couture es
mas amplia pues sefiala; ” sentencia declarativa o de mera declaracion, aquella que tiene por
objeto la pura declaracion de la existencia de un derecho.

En verdad debe anticiparse que todas las sentencias contiencn una declaracion del
derecho como amecedente logico de 1a decision principal. Sentencia de declaracion de la
sentencia absolutoria que desestima la demanda, ya que en definitiva ¢lla declara la existencia
del derecho que ¢l actor pretende como suyo. Sentencias de declaracion son asimismo, las
sentencias de condena y las constitutivas por cuanto se llega a ese extremo uego de considerar

H GOMEZ LARA, Cipriano. DERECHO PROCESAL CIVL., op cit. p 193.
“ TPONIA GENERAL DEL PROCESO. op cit p. 332,
" PALLARES, Eduardo. DICCIONARIO DI DERECHO PROCESAL CIYM. . Editorial

Porria S A, Decimoctava edicion p. 727,

o bidem, p 730
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y declarar la exisiencia de fas circunstancias que determinan fa cundena v fa constitucion del
estadu juridico nuevo * ()

Estamos de acuerda can este autor en considerar que las sentencias declarativas tienen
coma unica ubjeto declarar la existencia del derecha que tiene el actor para demandar aluuna
prestacion al demandado

Continuando con ¢l tema analizaremos la sentencia de candena gue es muy dable que se
de en ¢l juicio especial de desahucio

" Sentencia de condena - Es la que declara procedente una accion de condena Por tanto,
los dos conceptos. el de senencia de condena y el de accion de condena, son carrelativos y no
s¢ pucden entender uno sin ¢l ofro

L.as sentencias de condena contienen por una parte, una declaracion respecto del derecho
ded actor y de la obligacion correlativa del demandada Ademas ordenan la ejecucion furzada
para el caso de que el demandada dentro de un plazo determinado, no cumpla la abligacion
declarada El fallo nace cierto e indudable ¢l derecha del actor y manda al argano de ejecucion
que o haga efectivo. en el supuesto susodicho. Por esta circunstancia. toda sentencia de
condena es al mismo tiemipo declarativa y ejecutiva” (')

Cuando ¢} demandado no demuesire ante el juez que ha hecho el pago de las pensiones
reclamadas o no haya justificado sus excepciones, en caso de que las haya opuesto, entances
serd condenado, par el juez mediante una sentencia, valga la redundancia, condenatoria a fa
desacupacion y entrega del bien inmueble dado en arrendamienta, asimismo en caso de que el
inquilino no desocupe fa localidad arrendada en forma valuntaria dentra del plazo sefalado para
1al efecto, entonces serd lanzada a su costa.

Por su impugnabilidad

A este respecto Ovalle Favela dice *  se sucle distinguir entre sentencia definitiva y
sentencid’ firme, seguin que sean o no susceplibles de impugnacion. De acuerda con este criterio
de clasiticacian, la sentencia definitiva es aquélla que, si bien ha sido dictada para resolver el
confliclu sometido a pruceso, todavia es susceptible de ser impugnada a ravés de algun recurso
o0 praceso impugnativo, el cual puede concluir con la confirmacion. revocacion a annlacion de
dicha sentencia definitiva. En cambio, la sentencia Jirme es aquélla que ya no puede ser
impuynada por ningun medio es aquélla que posee la autoridad de cosa juzgada " (')

.op. cit. p1S. 36,
"ESAL CIVIL op cit.,

i DERECHO PROCESAL CEVIL. op cit p. 174
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Esta clasificacion se ha estableaido para diferenciar entre fas senfencia definitiva y firme,
segun sean impugnables o no, esto s que aun despues de que ¢ demandado haya sido
condenadu a desocupar la localidad arrendada v al Tanzamiento puede impugnar la sentencia a
efecto de que se muodifigue. o revoque la sentencia dictada en primera instancia, en cambio la
sentencia tieme ya no podia ser impugnada por ninguin recurso

Por su resultado

Por et resultado que of getor obtenga con la sentencia estas se clasitican ¢n. estimatorias
v desestimatorias

" Sentencia desestimatoria Es la que absuelve al demandado. v puede tener su vrigen en
las siguientes causas

) Purque el actor no pruebe Jos hechos constitutivas de su accion, by Purque probados
fos del reo. a su ves, demuestre hechos contrarios a aquel que tenga el cardcter de extintivos o
impeditivos de la accion, ¢) Porque la ley invocada por el actor no sea la aplicable, m de los
hechos aducidos se intieran las consecuencias legales que el demandante hace valer con
fundamento en su pretension, d) Porque la via procesal elegida por el actor no sea la adecuada.
En este ultimo caso. solo debe absolverse al demandado de Ja instancia, y la sentencia
absolutoria na tiene L autoridad de cosa juzgada material

En esta sentencia el juez puede absolver o condenar al demandado o inquilino, y entre las
Causas que enuniera este autor consideramas que una de Jas mas importantes s la que se reficre
a que Ja ley que invoque el actor no sea la aplicable, pues en caso de que el juez aplicara una ley
que no es aplicable al caso conereto, vulnerarian Jas garantias individuales dei demandada, en
¢ste caso la garantia de legalidad contenida en el articulo 16 de nuestra carta magna, de la cual
hablaremos en otro apartado.

Asimismo se requiere que dichas sentencias lleven (anto requisitos formales como
stibstanciales que a continuacion mencionaremos.

Requisitos formales.

Anmes de enunciar los requisitos formales que debe contener toda sentencia
enunciaremos algunas formalidades a las cuales se deben sujetar como lo son: las actuaciones
judiciales deben escribirse en lengua espaiola, las fechas y cantidades se escribiran con letra, y
no s¢ emplearan abreviaturas, debiendo ser autorizadas bajo pena de nulidad por el funcionario
a quien corresponda dar fe o certificar el acto (confrontese articulos 127, 128y 131)

Y una vez que se han precisado las formalidades que deben de reunir las sentencias
enunciaremos Jos requisitos formales de las mismas a este respecto Gomez Lara sefala que la
estructura de toda sentencia presenta cuatro secciones a saber las cuales son
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"1 Preambulo En el preambulo de toda sentencia. deben sepatarse, ademas del fugar v
de fa techa, el tribunal del yue emana la resolucion, Jos nombres de Tas partes. v laidentificacion
del tipu de praceso en que se esta dando la sentencia Es decir. en el preantbulo deben vaciarse
todos aquellos datos gue sirvan para identificar plenamente el asunto, as también en caso de
e s¢ promueva por conducto de apoderado se expresara Ll situacion,

1 Resultandos Son simples consideraciones de tipo historico desceriptivo. En ellos, se
relatan los antecedentes de tado el asunto, refidendo la posicion de cada una de lus partes, sus
atirmaciones, los argumentos que ha esgrimido, asi como la serie de pruebas que las partes han
ofrecido y su mecinica de desenvoivimiento. En esta parte de los resultandog ¢l tribunal no
debe hacer ninguna consideracion de tipo estimativo o valorativo y ¢ juez solamente hara um
narracion sucinta de las acluaciones que se han realizado en el expediente como lo son
mencionar las fechas en que se presento Ly demanda, en fa cual fue admitida la misma, en la que
se emplazo, la forma del emplazamiento, si opusy excepeiones, eteétera.

HI - Considerandos. Son la parte medular de la sentencia Es aqui donde se llega a las
conclusiones y opiniones def tribunal, resultado de la confrontacion entre las pretensiongs y las
resistencias a través de la luz que las pruchas hayan arrojado. En esta parte los juzgadores
pueden incluso citar tesis jurisprudenciales en las que se basen para apoyar su criterio juridico y
a las conclusiones que liegaron.

1V. Puntos resolutivos. Son ia parte final de la misma, en donde se precisa en forma
muy congreta si el sentido de la resolucion es favorable al actor o al reo, si existe condena y a
cudnto monta ésta, se precisan los plazos para que se cumpla [a propia sentencia y en resumen,
s¢ resuelve, ¢l asunto. Es aqui en donde se precisara si el actor probo sus pretensiones o al
contrario el demandado (inquilino) justificod sus excepciones y en caso de que la sentencia sea
absolutaria pondri fin al procedimiento y ia condenatoria debe sefalar el plazo para la
desocupacion y tanta la sentencia que deerete el lanzamiento como la resolucion que ardene fa
ejecucion de dicha sentencia deben notificarse en forma personal al demandado® (')

Requisilos lulernos o esenciales.

" Los requisitos internus o esenciales de la sentencia de fondo son los siguientes a)
Congruencia. b) Motivacion. c) Exhaustividad.

L.a congruencia es un requisito impuesto, a la vez, por el derecho y por la logica.

Significa la congruencia la conformidad en cuanto a la exlension, concepto y alcance
entre lo resuello por el drgano jurisdiccional y las pretensiones que los litigantes han formulado
en el juicio.

v LCHO "ESAL CIVIL , op cit, p.326 cit. contex.
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El requisito de Ja congruencia de la sentencia impone al juez la obligacion de tener al
misto Hempo en cuenta, en ¢l morento de ta decision, los dictados del derecha y los de a
logica” (™)

A este respecto nos dice el articulo 209" Las sentencias deben ser claras, precisas y
congrentes con las demandas y las contestaciones y con las demis pretensiones deducidas
oportunamente en ¢ pletto, condenando o absolviendo al demandado, y decidiendo todos loy
puntos litigiosos que hayan sidu objeto del debate. Cuando éstos hubieren sido varios, se hara
¢l pronunciamiento correspondiente a cadi uno de cllog”

De fo anterior podemos inferir que la congruencia debe entenderse como una
cosrespondencia o relacton entre lo aducido por las partes y to considerado y resuelto por el
juzgador, condenado o absulviendo al demandado debiendo de resolver sobre todos los puntos
pucstos a su consideracion

b) Motivacion de la sentencia. Consiste en la obligacion que tiene ¢l juzgador de sefalar
los preceptos juridicos en que se basa para dictar sus resoluciones.  Esta garantia se encuentra
contenida en ¢l articulo 14 constitucional ¢n su cuarto parrafo que dispone: " En los juicios de
arden civil, la sentencia definitiva deherda ser conforme a la letra, o a 1a interpretacion justdica de
laley, y a falta de ésta se fundard en los principios generales del derecho”

Eisto implica que cualquier resolucion que dicte el juez deberd apegarse a lo que sefale
ta fey y a falta de csta debera hacerse contorme a los principios generales del derecho, no
pudiendo emplearse la costumbre.

L.a garantia de seguridad juridica consagrada en ¢ cuarto parrafo ded articulo 14
constitucional " rige en ¢l caso de que una resolucion jurisdiccional omita aplicar o invocar la
norma aplicablo a la cuestion que soluciona o pretende solucionar, pues en virtud de tal
omision, no solo dicho acta no se conforma con 1a "letra o interpretacion juridica de la ley”,
sino contraria a esta misma, que impone a la autoridad la obligacion de observar sus
prescripetones.

Las anteriores exigencias, suponen necesariamente la existencia de una ley que implique
la soluciin del contlicto juridico en sus aspectas procesal y substantivo, planteado en ¢l
procedimiento al cual recae la solucion condicionada. Ahora bien, la solucion de las
controversias te derecho en muchas ocasiones no pueden lograrse mediante la invocacion de
ninguna norma juridica que prevea cl caso concreto en derredor del cuat surge ol conflicto. Esta
situacion ha dado origen 8 uno de los problemas mas arduos con que se ha enfrentado la
Filosofia Jutidica y se conoce con el nombre de lagunas de laley..." (™)

150

DE PINA, Rafacl, CASTILLO LARRANAGA José. INSTEEVCIONES DE DERECHO
PROCESAL CIVIL,, op. cit, p. 336

U BURGOA, lgnacio. LAS LS., Editorial Porria S.A.,
Decintoséptina edicion, México, 1983, p. 572
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La garantia a que hemos hecho mencion es nwy importante, pues el juzgador en la
sentencia que dicte debera invocar la nornia aplicable al easo concreto, esto es deberi sefalar ¢l
a los preceptos legales que den solucion al contlicto que se le plantea

Por otro lado el juzgador sc encuentri can un problema muy frecucnte al pretender
dictar sus sentencias pues no existen preceptos legales que prevean bt sotucion del conflicto que
se les plantea, es decir, existen lagunas de la ley, pues el legislador hit sido omiso u no expresa
con claridad 1a ley y los jusgadores le dan diversas interpretaciones. segin su logico saber y es
en estos casos en donde este articulo los faculta para aplicar los principios generales del
derecho para dirimir I litis,

Aunado a to anterior también debe cumplirse can el principio de legalidad que establece
¢l articulo 16 constitucional que establece en so primer parrato: " Nadie puede ser molestado en
su persona, famitia, domicilio, papeles o posesiones, sinv en virlud de mandamiento esente de
la autoridad competente, que funde y motive la causa legal del pracediniiento.."

* La exigencia de fundar legalmente tado acto de molestia impone a las autoridades
diversas ubligaciones, que se traducen en las siguientes condiciones.

1. En que el drgano del Estado de que tal acto provenga, esté investido con facultades
expresamente consignadas en 1a norma juridica (ley o reglamento) para emitirlo,

2. En que ¢ propio acto se prevea en dicha norma:

3. En que su sentido y su alcance se ajusten a las dispasiciones normativas que lo rijun;

4.- En que el citado acto se contenga o derive de un mandamiento escrito, en cuyo texto
se expresen lus preceptos especificos que lo apayen® (')

Esta garantia como ya lo mencionamos consiste ¢n 1a obligacion de toda autaridad, de
expresar los fundamentos de derecho y los motivos en que se base para dictamina el auto o
sentencia, en donde se le requiera al demandado para que acredite con los recibos
correspandientes encantrarse al corriente en el pago de las rentas e incluso los motivos que
tiene el mismo para embargar bienes propiedad del demandado, o los fundamentas y motivos
para condenar al inquilino a [a desocupacion y entrega de la localidad arrondada o al
lanzamiento. Debiendo expresar también la legislacion de la que emanen, sefialando con
precision la legislacion en que se esta basando ya sea en el codigo civil, procesal civil, ete. y que
estos a la vez se encuadren en ¢l supuesto jurdico gue se invoca,

¢) Exhaustividad de la sentencia. Una sentencia es exhaustiva, ¢n cuanto haya tratado
todas y cada una de las cuestiones plantcadas por las partes, sin dejar de considerar ninguna. Fl
tribunal al sentenciar debe agotar todos Jos puntos aducidos por las partes y referirse a todas y
cada una de las pruebas rendidas.

Por lo que aqui el juzgador se debera sujetar a éste requisito y a lo que establece ol
articulo 211" La sentencia se ocupard exclusivamente de Jag personas, cosas, acciones y
excepciones que hayan sido materia del juicio”

" BURGOA, Ignacio. gg. gif. p. 592
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En nuestra opinion consideramos que este requisito no se cumple cuando se decreta el
embargo sobre bienes propiedad del demandado, pues el juzgador anicamente debera
coneretarse a resolver sobre fa procedencia ¢ improcedencia del desahucio, ya que la finalidad
de este juicio es la desocupacion y entrega del bien inmueble dado en arendamiento, y no el
pago de las pensiones debidas, no cumpliéndose con este requisito pues el juez no determinag
(ue sucederd con los bienes del demandado que se le hayan secuestrado par lo tanto no se
cumple con este requisito de exhaustividad, pues existe una laguna de la tey respecto al embargo
de los bienes.
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2.- CASO EN QUi EL DEMANDADO AL MOMENTO DEL LANZAMIENTO
EXHIBA EL IMPORTE DE LAS RENTAS ADEUDADAS,

La pretension principal del juicio especial de desahucio es la desocupacion y entreya del
bicn inmucble objeto del arrendamiento, tal pretension se Hevard i cabo mediante ¢l fanzamiento
del demandado, pero fa ley utorga wn beneficio al inguiling en el caso de que al momento del
lanzamiento exhiba el importe de las pensiones rentisticas, reclamadas, tal beneficio se encuentra
contenido en el articulo 851 que preceptua; " Cuando durante el plazo fijado para el desahicio,
exhiba el inquilino el recibu de las pensiones debidas o el importe de ellas, dara el juez por
terminada la pruvidencia de lanzamiento sin condenacion en costas.

Si el recibo presentado es de fecha posterior, o 1a exhibicion del importe de las pensiones
se hace fuera del término sefialado para el desahucio, también se dara por concluida la
providencia de lanzamiento, pero se condenara al inquitino al pago de las costas causadas.”

Por ende, aunque la tinalidad de éste juicio sea la desocupacian v entrega del bien
inmueble arrendado, y no el pago de las pensiones debidas, lo cierto es que verificadas las
misinas no se llevara a cabo al lanzamiento, pues ¢l pago efectuado, deja a este procedimiento
sin efecto, pero no impide al arrendador cjercitar la accion rescisoria fundada en la falta de pago
de rentas en el plazo estipulado.

Asimismo este beneficio se encuentra previsto en la sentencia, mismo que se debera
hacérsele saber al demandado, por el funcionario judicial (ejecutor), en e momento de la
diligencia de lanzamiento, para que en caso de que exhiba el importe de las pensiones debidas,
se suspenda el mismo,

Pero habra que determinar que "pensiones debidas” debera cubrir et inquilino, esto es
desde que fecha se van a pagar las mismas, jsolamente se pagarin fos meses que el actor
reclame? o ;se pagaran las que se hayan acumulado hasta el momento del lanzamiento?, pues
existe una laguna de la ley, pues si nos abocamos al primer supuesto resulta costoso y contrario
a la economia procesal, pues el arrendador debera estar promoviendo cada dos meses el
desahucio, en contra del inquilino, pues no se precisa cuales pensiones se consideraran comao
"debidas”.

Ademas la practica forense aconseja que cuando se demande el juicio especial de
desahucio el actor expresamente debe especificar que unicamente se de por terminado el juicio,
en caso de que el inquilino pague las rentas insolutas mas las que se continien venciendo
durante la secuela del juicio. De esta manera el juez tendrd fundamento para decretar que solo
s¢ suspenda el lanzamiento del inquilino, inclusive en ¢l momento mismo del lanzamiento,
unicamente cuando se liquide Ia totalidad de las rentas vencidas y las que se hayan causado
durante la tramitacion del juicio.
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J- LA REBELDIA EN EL JUICIO ESPECIAL DE DESAHUCI0,

La rebeldia en el jutcio especial de desahucio es muy comin que suceda, pues ¢l
inquilino al no tengr excepeiones que exponer adopta una actitud rebelde. Asimismo el actor
piede también asumir esta actitnd como lo veremos en éste apartado.

" La rcheldia de nuestro derecho equivale a lo que en otras legislaciones se denamina
contumacia

Proceso ¢n rebeldia, en nuestro derecho positivo, es aquel en que el demandado
renuncta al derccho de defenderse o el actor al de proseguir el juicio

En efecto, la rebeldia abarca tanto al actar como al demandado.

Respecto @ éste pucde ser absoluta cuando no obstante haber sido emplazado
fegalmente a juicio no comparece a ejercitar el derecho que tiene de defenderse.

Por lo que hace al actor, éste puede abandonar el proceso ya iniciado, cosa que también
puede hacer el demandado en etapas pusteriores del procedimiento " (')

Cipriano Gomez Lara sefala; " Se llama rebeldia o contumacia a la situacion producida
por no realizar el acto en gue consiste la carga procesal. Se ha definido a la rebeldia como el
hecho de no desembarazarse de una carga procesal. En otras palabras, la rebeldia o contumacia
es lu actitud de las partes consistente en no realizar un acto procesal respecto del cual cxiste la
carga. La rebeldia o contumacia se produce tanto por el actor como por ¢l demandado al no
efectuar actos procesales para los que la ley ha concedido oportunidades limitadas en el tiempo,
medidas en plazos y términos." ('*)

Una ultima definicion es la que propone Ovalle Favela: " se denomina rebeldia o
contumacia a la falta de comparecencia de una de las partes o de ambas respecto de un acto
procesal determinado o en relacion con todo el juicio " (™)

De las tres definiciones antes enunciadas podemos inferir que la rebeldia serd la actitud
de cualquiera de las partes al no realizar un acto procesal determinado en el término que para
tal efecto se ics ha concedido, que trae como consecuencia, una situacion juridica destavorable
pues por lo que hace al demandado éste renunciard al derecho que tiene para defenderse y en
cuanto al actor el de proseguir el juicio.

De Pina y Castillo Larrafiaga clasifican la rebeldia ¢n total y parcial: " El demandado
que no comparece, emplazado legalmente, o cf demandante que se separa del juicio después de
que la demanda ha sido contestada, incurren en la primera de estas formas de rebeldia: Ia partc
que no comparece a realizar un determinado acta procesal queda incursa en la segunda” (')

" BECERRA BAUTISTA, José. gggit , p. 454.

N W op. cit,, p. 79.
" (II() op cit., P 87.

L., ap. cit. p 418
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Esta ogurre cuanda ol demandado o inquiline una vesz que ha sido debidamente
emplazado a juicio adopta una actitud de rebeldia abstemendose de realizar cualyuier acto
procesal para defenderse cn juicto, asmusmo puede acwrnir que una ves que el actor ha
presentado Ja demanda se abstiene de darle impulso procesal a la misma

Existe otra clasificacion de rebeldia o contumacia la unilateral y bilateral " Es
unilateral cuando solo ef actor o bien solo el demandado dejan de realizar actos procesales Hay

rebeldra o contumacia bilateral cuando al mismo tiempo el actor y el demandado se abstienen de
practicar actos en el proceso” (')

PRESUPUESTOS,

Para que ef juez pueda hacer la declaracion de que el demandado ha asumido una
actitud de rebeldia o contumacia, o para que pueda hacer la declaracion de rebeldia, debe
revisar que los presupucstos siguicntes se hayan cumplido

" La declaracion de rebeldia Ja hara el juez sin necesidad de peticion expresa de la parte
contraria y solo debera examinar, escrupulusamente y bajo su mas estricta responsabilidad, si
las notificaciones al demandado se hicieron en forma legal. Si el juez encuentra que el
emplazamiento no s¢ hiza correctamente, podra mandarlo reponer, con o que se da el
sancamiento procesal, o sea, la posibilidad de que el propio organo jurisdiccional pueda
corregir o enmendar diligencias o actuaciones judiciales que presenten algin defecto o
irregularidad " ('*)

Como se menciona para que el juez pueda decretar la rebeldia de! demandado se
requicren ¢stos presupuestos indispensables, pues debera revisar escrupulosamente si el
emplazamiento hecho al inquilinn se hizo conforme a derecho, pues en caso contraria, el jucz
on base a Jas facultades que le otorga ¢ articulo 29 procedera a revisar de oficio la diligencia de
emplazamiento practicada por el ¢jecutor y cn caso de gue Ja misma se hubiera practicado con

violacion a la ley o contra los preceptos expresados en ella, entonces la declarara insubsistente,
mandandose reponer el mismo.

Asimismo una vez que haya transcurrido el término concedido en el emplazamiento, sin
que ¢l demandado haya contestado la demanda, se le tendra por perdido el derecho que dentro
de ese término pudo haber ejercitado, sin necesidad de que se le acuse la rebeldia

A este respecto el articulo 170 dispone. "Concluidos fos términos tijados a las partes, se
tendra por perdido el derecho que dentro de ellos debio ejercitarse, sin necesidad de acuse de
rebeldia y seguira el negocio su curso”.

187

GOMEZ LARA, Cipriano_ gg, ¢it . p 80
" ihidam p 81
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Esta figura procesal pocos son los litigantes que entienden ¢l alcance del mismo, pues
como seialy este precepto. o ser necesario que se le leaga por acusada la rebeldia al
demandado cuando no de contestacion a la demanda incoada en su contra, ya que los 1érminos
son latales v sulamente podri hacerse uso del derecho dentro del 1érmino que para tal efecto se
conceda. por ende no sera necesario gque el litigante acuse la rebeldia, pues esta operara sin
necesidad de acusarla y el juicio seguird su curso

Debe tenerse en cuenta que par ser un juicio especial el desahucio, no se sujetara a las
disposiciones de Jos juicio ordinarios civiles. esto es, que no regira el apercibimiento “de tener
par canleso al demandado o por contestada en sentido negativa”. pues sdlo se limitara a sedalar
que no fue contestada la demanda ni apuestas excepciones,

Asimismo consideramos que el juez debera de hacer la declaracion de rebeldia, sin
solicitud de |a parte cantraria, pues puede y debe decretarse Ja misma de oficio. pues ¢l juicio
de desahucio requiere que su tramilacian sea breve. debiéndole dar el juzgador la mayar
celeridad

Pero en Ja practica resuita imposible. 1al declaracion, pues existen innumerables juicios
que se tramitan en los juzgados y seria imposibie para el juez estar pendiente de todos los
expedientes para decretar la rebeldia, por ende esta declaracion debera ser a instancia de parte

Por ende las subsecuentes notificacianes que se le hagan al demandado y aun las de
caracter personal deberan hacerle por lista y boletin judicial
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4- EN QUE  CONSISTEN LAS  DILIGENCIAS  PRELIMINARES  DE
CONSIGNACION DE RENTAS ; ES LIBERATORIO DE DEUDAS?

Cuando ¢l arrendador se nicga a recibir las rentas al mquiling o entregar ¢l documento
(recibo de rentas) que justifique que ¢l mismo ha cubierto fas pensiones rentisticas. o
arrendatario se ve en la necesidad de iniciar una diligencia prehmingr de consignacion de rentas
que serd ¢l tema que abordaremos en este apartado

Conceptos

' Consignacian I (Del latin consignare sellar o lirmar) En ¢l ardenamiento mexicano
este vocablo tiene una doble significacion, ya que en el campo del derecho civil se traduce en el
ofrecimiento de la prestacion debida por parte del deudor. cuando por algon mative nu lo
recibe o no fa puede entregar al acreedar. " (')

"Consignacion  Deposito de la cosa debida-previo ofrecimiento del pago- cuando o
acreedor rehusa sin justa causa recibir la prestacion o dar ¢l documento justificativo del paga,
cuanda sea persona incierta o incapaz de recibir o cuando siendo conocida. sus derechos sean
inciertas, casos todos en los que el deudor queda liberado de su obligacion” (")

" Consignar. Ofrecer judicialmente 1a cosa debida al acreedor de clla y depositarla
mediante resolucion del juez para que quede a cuenta y riesgo de aquel.

Debe distinguirse el ofrecimicnta de pago de la consignacion propiamente dicha. Esta es
posterior al ofrecimiento, y presupane que la cosa debida se ha depositado judicialmente en las
diligencias preparatorias de juicio de consignacion " (')

Cuando el arrendador se niegue a recibir las pensiones rentisticas al inquilino o si se
niega a expedir el documento jusiificativo, en éste caso el recibo de rentas, el inquifino debera
promover diligencias prefiminares de consignacion de rentas que consistira en el ofrecimiento
judicial de la prestacion debida por el deudor (inguilino) al acreedor (arrendatario), cuando éste
por algn motivo se niega a recibirlas o rehusa. sin justa causa recibir las prestaciones v dar el
documento justificativo de pago.

Esta situacion es muy dable que se presente, pues el arrendatario maliciosamente se
nicya a recibir las rentas a sus inquilinos, para posteriormente demandarles el desahucio o bien
se niega extenderles el recibo carrespondientes, para posteriormente obtener un dable pago de
las rentas.

INSTITUTO DE INVESTIGACIONES JURIDICAS. DICCIONARIO JLRIDICO
MEXICANQ. Editorial Porriia S.A., Segunda edicion revisada y aumentada , México, 1987 p. 651
“ DE PINA Rafael, DE PINA VARA, Rafael. DICCIONARIO PE DERECHO . ap. cit p
133

. PALLARES, Eduardo. DERECHO PROCESAL CIVIL . Editorial Pornia S.A. Novena
edicion . Meéxico, 1981 pp 340, 347
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Esta tramitiacion se hard con sujecion a lo establecido por los articulos 540, 541 que
dispone: " Si ¢l acreedor rehusare recibir la prestacion debida o dar el documento justificativo
de pago, o si fuere persona incierta o incapaz de recibir, padra el deudor librarse de la
obligacion haciendo consignacion de la cosa.

Si el acreedor fuera cierto o conocido se le citard para ¢l dia, hora y lugar determinados
a finn de que reciba o vea depositar la cosa debida.® en caso de que se hubicse hecho en un lugar
Fistinto " i estuvicre fiicra, se librara el exharto o ¢l despacho correspondiente al jucz del ligar
para que en Su presencia el acreedor reciba o vea depositar la cosa debida”.

Por lo que ¢ funcinnario del juzgado (notificador) debera hacer la citacion
correspondiente sin excusa ni pretexto, pues es obligacion del personal del juzgado realizar tal
notificacion tal como lo ha sustentado nuestro maximo Tribunal en la tesis jurisprudencial que
en seguida % transcribe:

"Instancia Tercera Sala

Fuente Semanario Judicial de la Federacion
Epoca 6A

VYolumen CVI

Pigina 52

Rubfo  ARRENDAMIENTO CONSIGNACION DE RENTAS.

TEXTO : Habiéndose promovido por el arrendatasio las diligencias de consignacion de
rentas, la omision en la nolificacion al arrendador de dichas consignaciones no cabe tomarla en
cuenta en perjuicio del arrendatario, pues el cumplimiemo de la obligacion de notificar no
depende de éste, sino de la actividad del personal del juzgado.

PRECEDENTES
Amparo directa 2247 / 63. Samuel Cardoso. 8 de junio de 1996. 5 votos. Ponente
Mariano Azucla "

Pero ¢n caso de que el beneficiario (arrendador), no comparezca ¢l dia y hora y lugar
designado, aun estando debidamente notificado, o no envia procurador con sutorizacion
bastante que reciba la cosa, el juez extendera certificacion en gue conste, la no comparecencia
del acreedor, la descripcion de la cosa ofrecida y que quedo constituido el deposito. {cfr.
articulo 543).

En caso de que comparezca a recibir el billete de deposito consignado a su favor, éste
debera cniregarsele a contra-entrega de los recibos de rentas que amparen los meses de renta
que se le estan consignando.
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Asimismo a consignacion que se haga debe ser mediante la exhibicton de billete de
depasito expedido por 1a institucion autorizada por la fey para ¢l cfecto que en éste caso es
Nacional Finauciera.

Ahora blen para que se determing si el inquilino consigno a tiempo lias pensiones
rentisticas, esto es, si lo hizo dentro de la época que correspondia hacer ef pago, el juez debera
tener en cuenta el término que se ha cstablecido segan nuestro maximo Tribunal es el de diez
dias, asimismo cuando el deudor realiza una consignacion de pago se esta demostrando que ¢f
acrcedor 3¢ esta negando a recibir el pago a este respecto nos ilustran las siguientes
jurisprudencias:

" Instancia Tercera Sala

Fuente Semanario Judicial de la Federacion

Epoca 7A

Yolumen 145-150

Pagina : 66

RUBRO  ARRENDAMIENTO. CONSIGNACION DE RENTAS FUERA DEL
TERMINO FUADO.

TEXTO  §i la consignacion de rentas adeudadas se realiza después de transcurrido el
plazo de diez dias que como margen prudento ha establecido Ia Tercera Sala de la Suprema
Corte de Justicia, tal conducta no releva del incumplimiento de la obligacion.

PRECEDENTES
Amparo directo 2656/ 80, Jack in te Box de México, S.A. 28 de enero de 1981,
Unanimidad de § votos. Ponente Raul Lozano Ramirez

Sexta Epoca. Cuarta Paste

Volumen V, pag. 57. Amparo directo 5955/56. Rogelio Fernandez del Valla. 27 de
noviembre de 1957. Unanimidad de 4 votos

Ponente Vicente Santos Guajardo "

" Instancia Tercera Sala

Fuente . Semanario Judicial de |a Federacion
Epoca : 6A

Volumen LXIV

Pagina : 27

RUBRO : CONSIGNACION EN PAGO, TERMINO PARA LA,

TEXTO Es cierto, y asi lo ha reconocido la Jurisprudencia de 1a Tercera Sala de la
Suprema Corte de Justicia de 1a Nacion, que si una de las partes efectia una consignacion en
pago, con ello esta demostrado que el acreedor se negd a recibir la suma que se le ofrecio, pero
también lo es que Ia propia jurisprudencia ha estimado que [a consignacion dcbe hacerse
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oportunamente, esto es, en la época en que correspondia hacer ¢l pago, con una tolerancia
prudente, para que la misma tenga valor "

PRECEDENTES
Amparo Directo 7770/59. Luis Venancio Hernandez Uresti. 22 de octubre de 1962,
Unanimidad de 4 votos Ponente. Rafael Rujina Villegas"

Asimismo no sera necesario que el inquilino despuds de que haya hecho la consignacion
de pago de rentas, promueva juicio de liberacion de deudas pasa que ¢l inquiling quede liberado
de la obligacion que tiene con el arrendador  Para lo cual nos sedalan las siguientes
jurisprudencias:

" Instancia Tercera Sala

Fuente Semanario Judicial de la Federacion
Epoca 6A

Yolumen XXXIX

Pagina 26

RUBRO CONSIGNACION DE RENTAS. JUICIO LIBERATORIO.

TEXTO . No es necesario que la demandada deba seguis ¢ juicio liberatorio después de
hecha la consignacion, toda vez que en el juicio rescisorio promovido en su contra es en donde
deben estudiarse los motivos del actor para negarse a recibir las rentas, porque el ofrecimiento
de pago y el consiguiente depdsito de lo debido tiene como presupuesto logico Ia afirmacion del
deudor de que el poseedor se rehusa sin justa causa s recibir la cosa debida, y es también donde
deben estudiarse si el ofrecimiento de pago de las pensiones que se reclaman fue hecho con
oportunidad por medio de las aludidas consignaciones. La razon de esto es obvia, pues
constituiria una denegacion de justicia pretender que el deudor, para hacer valer la excepcion de
pago, contradiciendo la afirmacion del acreedor en ¢l sentido de que aquel se encuentra en
mora, tuviera que promover aparte el juicio de Jiberacion y obtener sentencia favorable, ya que
para ella no tendria oportunidad, pues entre tanto se tramita este juicio, continuaria y hasta
podria terminar el de rescision instaurado en su contra,

PRECEDENTES

Ampara directo 5868/59. Manuel E. Castrejon y otra. 30 de septiembre de 1960.

Volumen XXV, Cuarta Parte, pag. 97 Ampaso directo 5830/58.

Alfonso Hinojosa. 16 de julio de 1959 Unanimidad de 4 votos. Ponente  José Castro
Estrada.

Volumen XXXHI, Cuarta Parte, pag. 122. Amparo directo 5043/59. Enrique Cervantes
Miche!l. 2 de¢ marzo de 1960. Unanimidad de 4 votos. Ponente  Manuel Rivera Silva ®

" Instancia: Tercera Sala.
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Fuente' Semanario Judicial de la Federacion.
Epoca 6 A

Volumen: X1

Pagina 120

RUBRO: ARRENDAMIENTO Y CONSIGNACION DE RENTAS. JUICIO
LIBERATORIO CORRESPONDIENTE.

TEXTO: En el caso en que el inquilino consigne en tiempo las rentas, con motivo del
juicio de desahucio que se le siguio, no es indispensable para que la consignacion se tome en
cuenta, quo se siga el juicio liberatorio correspondiente, dado que en el juicio rescisorio seguido
por falta de pago se resuelve si la consignacion esluvo bien o mal hecha, y si en consecuencia
debe tencrse 0 no por bien hecho el pago; maxime si el acreedor no solo rehusé el pago, sino
que promovié la entrega del billete del deposito correspondiente tan luego como supo que lo iba
a constituir el deudor.

PRECEDENTES:
Amparo directo 2091/57. Raul Arredondo y coag. 13 de junio de 1958, Unanimidad de 4
votos. Ponente: Jos¢ Castro Estrada.
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COMENTARIO AL ARTICULO 396 DEL CODIGO DR PROCEDIMIEN1OS
CIVILES DEL ESTADO DE MEXKCO,

Hemos propuesto en ¢l presente trabajo una refornia al articulo 396 det codigo procesal
del stado de Mesica. pues es discutible 1a aplicacion del mismo, cuando el joicia se¢ haya
seguido en rebeldia, el cual se transeribe a continuacion.

"' No tendré valor probatorio ¢} documenio no objetade, si ¢f juicio se ha seguido
en rebeldia, pues emtonces es necesario ¢f reconocimionto del documento, of que se
practicard con sujecion 2 las disposiciones de los articulos 626 » 630"

Cuando el demandado es emplazado a juiciv se le concede un ténmino de cinco dias
para que acuda ante ¢l juez a exponer Jas excepeiones que tenga y si se abstiene de realizarlo
dentra del término concedido, le tracra como consecuencia una situacion juridica desfavorable,
ya que dentro de las excepeiones que puede oponer esta la de objetar de faiso o alterado ¢l
documento base de la accion, por o que el demandado no padra argumentar que se le dejo en
estado de indefension; pues para que el jucz pueda dectarar la rebeldia, deberd revisar si el
emplazamicnlo fue hecho conforme a la ley.

Transcurrido el término del emplazamiento sin haber sido contestada la demanda, se l¢
tendra por confeso de los hechos de la demanda, siempre que el emplazamiento, se haya hecho
en forma personal, en caso contrario, esto es, que se haya hecho con algin familiar, doméstico,
empleado, etc. se tendra por contestada en sentido negativo (cfr. articulo 604)

Siluandonos en el primer supueslo, se ie lendra al demandado por confeso de los hechos
de la demanda; pero cn ol segundo caso se tendra por contestada en sentido negativo, par ende,
correspande al aclor la carga de la prucba

Ahuora bien, este precepto, (396), en su parte final, sefala que si el juicio se ha seguido
en rebeldia, sera necesario el reconocimiento del documento, remitiéndonos a los articulos 626
4 630, mismos que sedalan

" El reconocimiento solo puede peditse de 1a persona obligada, det albacea de su
sucesion, del represcntante de un ausente o ignorado, del gerente, presidente o director de una
sociedad o asociacion del hecho, del que lleve la firma social en las sociedades del mandatario
con poder bastante

Promovido ¢l reconocimiento, se mandara citar a la persona de quien se pretenda, para
que comparezca el dia y hora que se le sefale, a decir si reconoce como expedido por ella o por
su representado el documento y como suya o de su representado, la firma con que esta suscrito,
apercibida de que, si no comparece. se tendra por reconucido, cuando se trate de la persona
misma del signatario El mismo apercibimiento procedera cuando el documento esté firmado a
ruego de la persona que debe reconocerio,



PAGINALGI

Cuando a la diligencia de recanocimienta de un documento comparezea la persana a
quien se afribuya su o expedicion o g cuva ruego haya sida expedida. debera  decir
categoricamente si lo reconoee o no. asi como fa firma con que ¢sta eserita. si es la propia

En caso de que reconozea coma suya solo parte del documento o solo fa tirma. se hara
constir con toda claridad cudl es la parte del documento reconocido y cual no

Se tendra por reconocido un documento

1. Cuando no comparezca ¢l signatario del mismu, o (a persona que debe reconacerlo,
cuando otra haya firmado a su nombre, y

1. Cuando las persanay seiialadas en la fraccion anterine no contesten categoricamente
si reconocen 0 no ¢l documento

El reconacimiento fieto se rige par las reglas de la confesion ficta.

1.4 citacion para ¢l reconocimienta de itn documento se hara en [a forma prescrita para
la confesion”

De lo senalado, podemos concluir que los preceptos transcritos no san aplicables al
juicio especial de desahucio, ya que se encuentran especificamente regulados en el capitulo
referente a los juicios ¢jecutivo, por ende no deben de aplicarse al desahucio pues se trata de
juicios diversas que tiene cada uno una tramitacion especifica.

Por lo tanto debe reformarse este articulo en el sentido de que deberd de cstablecerse si
el mismo serd aplicable o no af juicio de desahucio que se ha seguido en rebeldia Asi coma
determinar que documentos seran objeto de valoracion de éste precepto.



CONCLUSIONENS,

PRIMERA. El juicio de desahucio es un juicio especial, que tiene una tramitacion
singularizaca, breve, expedita dada la brevedad de los plazos y Ia celeridad con la que se
desarrolla ¢l procedimicnto, que lo hacen diferente a cualquier otro juicio.

SEGUNDA . La finalidad del juicio especial de desahucio es la desocupacion y
entrega del local arrendado por la falta de pago de las pensiones rentisticas, y no el pago
de las mismas, pues aunque el arrendador invoca como causa principal el incumplimiento
de pago de las pensiones rentisticas, la finalidad que persigue es la desocupacion y
entrega del local arrendado, no el pago, presentando este juicio 1a particularidad que con
¢l pago de lo debido se da por terminado el procedimiento.

TERCERA E juicio especial de desahucio se considera dentro de los juicios
ejecutivos especiales, siendo su documento fundatorio, el contrato de arrendamiento
existiendo en ¢l mismo un acreedor (arrendador ) y un deudor (arrendatario), una
cantidad (rentas debidus) y un plazo de vencimiento, asimismo ¢l acto de ¢jecucion del
juicio especial de desahucio consiste en el requerimiento al inquilino para que acredite
con los recibos respectivos, estar al corriente en ¢l pago de las rentas insolutas y la
prevencion para que desocupe dentro del plazo seftalado, pues en caso contrario sera
lanzado @ su costa. Ademis si el actor lo pidiere podrén embargérsele bienes al inquitino
en ¢l acio mismo de ia diligencia o al verificarse el lanzamiento.

CUARTA, Eljuicio especial no es sinonimo de lanzamiento, pues el primero sera
el juicio que seguira el arrendador para ejercitar su derecho de accion por la falta de
pago de las pensiones rentislicas, cuya pretension sera la desocupacion y entrega del bien
inmueble arrendado, pudiendo Hegar al lanzamiento que es Ia diligencia de caracter
judicial que realizard un funcionario (ejecutor) en la que se obliga al inquilino de una
manera forzosa a desocupar Ia localided objeto del arrendamiento.

QUINTA Cabe ia posibilidad de que el inquilino-demandado desocupe la
localidad materia del juicio antes de que sea lanzado, circunstancia de la que debera
conocer ¢ juzgador, en cuyo caso el juicio carccerd de materia y deberd sobreseerlo,
dando vista al arrendador para que tome posesion.

SEXTA, Asimismo las posibilidades que tiene el inquilino para defenderse en esta
clase de juicios son: ponerse al corriente en el pago de las reutas exhibiendo el importe de
las mismas o los recibos de renta correspondienies, los escritos de eonsignacion o
demosirando las excepciones que tuviera para no pagar la renta,



SEPTIMA. No son contradictorias las acciones de resasion del contrata de
arcendamiento y T de pago de renfas. pues fa resasion es una cansecuencia del
weumplimiento de las obligaciones de una de las partes (en este caso ¢ inguiling o
arrendatirio). en cambio ef pago de rentas es una obligacion que tiene el inquilino. misma
que se derivi def contrato de arrendamiento, por lo que el arrendador Hene derecho tanto
de demandarle Ta rescision del contrato de arsendomiento. como el cubrarle las rentas que
adeude. por ende nv son cantradictarias

OCTAYA El ariendador se ¢ncuentra fegitimado para demandar el juicio
especial de desahucio a su inquilino, pues no necesita demostrar que es el dueio del
inmueble. ni que se fe ha conferide la facultad para arrendar, pues la calidad de
arrendador dimanard del contrato de arrendamiento, ya que las acciones que se derivan
del contrato de arrendamicnto son de caricter personal y no real

NOVYENA. Dado yue ef juicio de desahucio es un juicio especial deben acortarse
los plazos, términos, y mudificarse de la stguiente manera. fos plazos para desocupar
serin de veinte dias para casa habitacion. cuarenta dias para giro mercanti! o industrial y
dentro de sesenta dias si fuere rastica. Asimismo, el término para contestar la demanda se
propone que sea de tres dias en lugar de cinco, esto para darle celeridad a éste
procedimienta y aligerar la carga de trabajo de los juzgados, pues considero excesivos los
plazos y términos, siendo éste un juicio especial

DECIMA. Si en el acto de la diligencia justifica el arrendatario, con el recibo
correspondiente encontrarse al corriente en el pago de pensiones reclamadas o exhibe el
imparte de las rentas insolutas, no debe suspenderse la diligencia, debiendo agregarse
cualquiera de los dos, con lo que se dara cuenta al juez, y en el primer casv debera
darsele vista al actor por el término de tres dias v en el segundo caso se entregara sin mas
tramite al actor, a contra-entrega de los recibos de rentas correspundientus, para evitar
un doble cobro por parte del actor

RECIMA PRIMERA, Kl juicio especial de desahucio es un juicio de cognicion
limitada, pues las unicas excepciones oponibles son las de pago y las que tengan por
objeto demostrar que el inquilino no debe pagar la renta por o lener el uso del bien
inpiueble, mismas que se deberan ser ofrecidas con sus pruebas. pero estas excepciones
unicamente estaran encaminadas a probar al jucz el motivo por ¢l cual no se cumplio con
¢l pago de las mismas, a efecto de que éste, pueda determinar en la sentencia la
procedencia o improcedencia del lanzamiento.

Asimismo debe prohibirse que sean adimitidas como excepciones en éste juicio la
recamvencion y la compensacion, pues la finalidad de éste. es la desocupacian y entrega
de la focalidad arrendada, dehiendo demandar en juicio diverso cualquier otra prestacion



Independentemente de lo manilestado en fy canclusion
ABLENOT. enSU Caso d demandado podra promover la nulidad  del conirata de
arrendmiento exhibido comu docamento base de s accion. pues es ilogico que pueda
tramitarse un procese v obtenerse sentencia de condena con un ducumento alterado o
falsificado

DECIMA TERCERA Si bien es cierlo que ¢l articulo 857 de la legislacion
procesal det Estado de Meéxico avtoriza a embargar bienes del demandado que gasanticen
fas rentas adeudadas. dicho precepto no menciona que destino tendran estos bienes que
llegaran a embargarse ni ¢l procedimiento que se debera seguirse para el remate de los
mismos, pues la sentencia solo decidira sobre la procedencia o improcedencia del
lanzamicento

RECIMA CUARTA, La orden de embargo en el juicio especial de desahucio
traerd como consecuencia que en la sentencia no se cumpla con el requisito de
exhaustividad, pues ¢l juez solamente debera concretarse a determinar la procedencia e
improcedencia del lanzamiento y na resolvera sobre el remate de los bienes embargados,
porque la finalidad del desahucio es la desocupacion y entrega del bien inmuebke
arrendado y no la condenacion al pago de rentas adeudadas, lo que se traduce en uma
omision legislativa que debera de subsanarse, disponiendo lo que deba hacerse en estas
casos
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