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INTRODUCCION

Las partes en un proceso civil, la mayoria de las veces se encuentran en
igualdad de circunstancias, persiguiendo un fin cada una. La parte actora el que se le
emita una resolucién condenando al demandado a cumplir con todas y cada una de las
prestaciones plasmadas en su escrito inicial de demanda. Por ctro lado, la parte
demandada hara uso de las excepciones y defensas que tuviere para hacerlas valer con
la finalidad de que no sea condenado. Pero qué sucede cuando una de las partes esta
en desventaja y ésta se deriva del hecho de que una ley no contempla equis situacion,
dejando a una de las partes en total estado de incertidumbre juridica.

Es por elic que fa presente investigacién se avoca primordialmente al estudio de
la problematica que implica el que un arrendatario deje en completo abandono un bien
inmueble determinado, y cual fue dado en arrendamiento. Claro, aplicandose dicha
situacion exclusivamente al Juicio Especial de Desahucio, ya que ademas de la total
dejacion del bien, también existe la situacioén del adeudo de mas de dos mensualidades
rentisticas. Es por lc que para tener una mejor comprensidn det tema y, a manera de
esbozo cultural se tratara como fue aplicado el Juicio Especial de Desahucic a través de
la historia de Espafia y en nuestro pais. Por 1o que se refiere al derecho Romano, viene a
ser la infiuencia directa del derecho Espafiol, del cual a su vez emand gran parte de
nuestro ordenamiento juridico. Por lo tanto, es importante subrayar que al plasmar un
marco histérico del proceso Especial de Desahucio en Espafia, ya estamos
contemplando en lo particutar Instituciones procesales del derecho Romano, asi como
también las demas influencias que tuvo la legislacion espafiola y todo esto unido fue
derramado en la legislacién que como colonia nos rigié por varios afios, y que atn
después de haber adquirido nuestra independencia se retomaron para crear nusstro

cuerpo juridico procesal y sustantivo.

Cabe hacer de igual manera [a aclaracién que para poder entrar al estudio del
Juicio Especial de Desahucio es importante plasmar las caracteristicas del contrato
arrendamiento (su naturaleza, elementos, obligaciones y derechos de las partes, formas



de terminacion), desarroilande lo que concierne a la manera en que puede ser concluido
el mismo, ya que en este punto es donde radica el punto del cual vamos a partir para

poder encuadrar la procedencia det Juicio que nos ocupa en la presente investigacion.

Una de las principales obligaciones det arrendatario es pagar la renta en el
tiempo y lugar convenido, el incumplimiento de la misma trae como consecuencia que se
pueda ejercitar la accién del desahucio, ya que ésta va a proceder cuando el
arrendatario adeude mas de dos pensiones rentisticas, Motivo éste gue nos lteva a tratar
al Juicio Especial de Desahucio para el Estado de México, el cual se encuentra regulado
en el Cadigo Adjetivo Civil, siendo la base para conocer |a tramitacion a seguir cuando el
arrendatario ha incumplido en el pago de mas de dos pensiones rentisticas, y
posteriormente se analizarén las situaciones ante las cuales se puede enfrentar el

arrendador at tramitar el citado proceso.

La situacién a la que se enfrenta el arrendador al tramitar el Juicio
Especial de Desahucio y que es el punto que origina el problema de la presente
investigacién, es cuando se percata de que e! bien inmueble arrendado ha sido
abandonado por el arrendatario, que ademas ha incumplido en el pago puntual de fas
pensicnes rentisticas. Dejando a! arrendador en total estado de incertidumbre frente al
inmueble materia de!l arriendo, ya que hasta en tanto no sea resuelto el procéso podra
obtener la posesion def mismo, y mientras éste esta a expensas de sufrir dafio alguno
por terceras personas o por caso fortuito, sin poder ejercitar las acciones o reparaciones
correspondientes ya que de otra forma, sin que se le restituya la posesién mediante
resoluci6n judicial hasta en tanto no transcurra un tiempo excesivo, ya que fa notificacion
para emplazar al arrendatario se tendré que realizar mediante edictos, como se tratara
en la presente tesis.

Con la realizacion de la presente investigacién, se pretende poner a la vista una
situacién de caracter procesal criginada por una persona incumplida, abusiva e
iresponsable; que en estricto derecho lo que ocasiona es convertir un proceso eficaz y
rapido en la peor pesadilla para el arrendador, porque el tiempo significa (en este puntoc}
menoscabo o, lo que es peor, pérdida de un patrimonio (el bien inmueble dado en



arrendamiento); situacion que se pudo evitar si desde un principio cuando el juzgador se
percaté de la evidente dejacion material y juridica det bien inmueble pudo haber puesto
en posesion del bien inmueble al arrendador. Motivo por el se realiza la presente tesis,
con el objeto de proponer reformas al proceso Especial de Desahucio cuando se aplica a

los bienes inmuebles abandonados por el arrendatario.

Es importante hacer mencidn en referencia a fa terminologia juridica utilizada en
ta presente investigacion, se usan las palabras juicio y proceso indistintamente, ya que
en sentido amplio pueden utilizarse como sindnimos. Aunque sabernos que en estricto
sentido juicio es una parte del proceso en donde el Juez emite una resolucién, por o que
se refiere al proceso éste viene a ser una serie de etapas o pasos para llegar a un fin.

Por lo que respecta a los elementos perscnales del contrato de arrendamiento,
cabe hacer mencién que en el capitulado se manejé el término inquilino, lo correcto
juridicamente hablando es arrendatario, pero por motivos de tramite se dejé en la

presente investigacién el término inquilino.

La reforma que se plantea en esta tesis es sélo una situacién juridica de las
tantas, a las que como litigantes nos enfrentamos en la practica diaria. Quiza se tome en
cuenta mi propuesta, quizd no; pero en la actualidad no es la unica a fa que nos
enfrentamos, hay mas, pero lo importante es darnos cuenta que nuestra sociedad
evoluciona y necesita que el Derecho vaya a la par con ella, que todas aquellas
propuestas que tienen a adicionar o modificar algin art/cuio se haga con la conviccion de
que realmente va a funcionar, y debemos de velar como estudiantes del Derecho de que
se haga siempre en base a un profundo analisis juridico y moral, porgue un sistema
juridico siempre va a ser el reflejo de lo que es una sociedad. Debemos de pugnar por
una aplicacion justa porque en si todo se resume en dar a cada quien lo corresponde, de

acuerdo al derecho de la ciudad. Ser equitativos y justos.



CAPITULO1

MARCO HISTORICO REL JUICIO ESPECIAL DE DESAHUCIO

1.1 En Espaiia

1.2. En México



1.1 EN ESPANA

Para tener una mejor comprensién de las influencias que tuvo el Derecho
espafiol en su formacion a través del tiempo, se debe de tener en cuenta la
periodificacion de su historia en varias etapas ¢ fases y, Unicamente en la presente
investigacion echaremos a manera de esbozo cultural un breve vistazo a dicho horizonte,
desde el punto de vista en que se manifestaron exteriormente los diversos
ordenamientos juridicos que dieron al Derecho Espafiol un muy peculiar matiz.

Primeramente la historia espafiola comienza con la reconquista ya que en ésta
época no existe ninguna cesura y por lo tanto existe continuidad tanto en el ambito
politico como en el social; este periodo se caracteriza por una constante migracién de
pueblos, desde la Peninsula ibérica e Istas Balcénicas. Los ordenamientos juridicos que
aportan tales pueblos tienen aspectos peculiares y a éste respecto el profesor Jesas
Lalinde Abadla nos explica que se traté:

“...de un gran nimero de ordenamientos, cuyas particularidades estdn en funcion
del medioc natural en que se ha de desenvolver su economia. La fuente mas
importante de aquéllos es la costumbre, y cuando aparece la ley lo hace al amparo
de una ideologta confesional, por lo que tiene el cardcter de revelacién divina. Los
ordenamientos se formutan bajo el principio mds radical de la personafidad de las
leyes, dando lugar @ una situacién general de hoslilidad entre los pueblos, que se
supura a través de pacios entre los que deslaca el de hospicio u hospitalidad™.

En el siglo VIl a. de C. en la Peninsula |bérica comienzan a migrar 10s pueblos
cultos mediterréaneos at igual que los pueblos nérdicos. Esta llegada se dio en orden
inverso al de su proximidad, es decir jos primeros en ilegar fueron los fenicios, siguiendo
los griegos y por Ultimo los cartagineses, cada cual con su principio de personalidad de
las leyes. En el afio 218 a. de C. hasta el afio 38 d. de C, se consuma el perfodo de ta
ocupacién militar remana alterando asi la organizacidn paolitica y el régimen de propiedad
los pueblos originarios. igualmente Roma actia bajo e! principio de personalidad de las

! ALINDE Abadfa, Jestis; Derecho Histdrico Espafiol, Barcelona, Edit. Anel, 1974, pig. 133.



leyes. De esta manera el Derecho espafio! se encuentra influenciado por un sistema
juridico equilibrado entre lo legal y lo jurisprudencial, el cuat va evolucionando tanto
como lo va haciendo el Derecho Romano, y al formar parte Espafia del imperio Romanao,
como una provincia mas del mismo, también contribuye a la vulgarizacién del Derecho
Romano. Posteriormente con el asentamiento de los Galios y la calda del Imperio
Romano, los visigodos se establecen en Espafia, manteniendo los principios det Derecho
romano postclasico y vulgar, recopifando asi mismo el derecho canénico en el siglo VIt

Entonces podemos resumir que Espafia estuvo regida antes del Fuero Juzgo,
por ¢! Derecho Romano, ya que los romanos al irse consolidando, en las provincias
conquistadas hacian extensivo a ellas su derecho, y mediante la Lex provinciae, se les
daba cierta autonomia a los pueblos sometidos de buen grade a Roma. Cuando los
romanos conquistaron a los cartagineses, Espafia quedd sometida al dominio romano.
Es entonces cuando Espafia se divide por primera vez, desde el punto de vista
administrativo, en dos partes: Espafia oriental y Espafia occidental, siendo la linea
divisoria de norte a sur, desde e Duero hasta el Castulo. Mas tarde con Augusto,
Espafia se divide en tres provincias de las cuales dos de ellas estuvieron regidas por el
proconsulado del emperador (en la peninsula y Africa) y la tercera {Bética) estuvo sujeta
al Senado. Posteriormente con Diocleciano al dividir el imperio romanc en cuatro
prefecturas (Qriente, lliria, ltalia y las Galias), Espafia quedd comprendida en las Galias

con cinco provincias en {a peninsula y una en Africa

Posteriormente a !a division, las provincias quedaron al frente de un gobernador
con facultades similares a la de los pretores en Roma, y e! cual publicaba su edictum; el
cual contenia las reglas de sujecion a través de las cuales deblan resolverse los asuntos
civiles de su competencia, aunque en la actualidad no se conocen los edictos que
estuvieron vigentes en Espafa, lo cierto es que lo mdas probable es que rigiera el
Edictum perpetuum de Salvio Juliano, de la época de Adriano. Mas tarde con
Vespasiano se le concede el derecho latino a Espafia, aunque la aplicacién general dei
Derecho Quiritario se aplicd en el momento en que adquirieron la ciudadania todos
ingenuos del Imperio.



Por lo que se refiere al Derecho Canénico como influencia dentro del Derecho
espafiol se puede mencionar que al triunfo del cristianismo y debido a la consolidacion
de la iglesia catélica en Espafa, el Derecho Canénico tuvo vigencia en la Peninsula.
Teniendo aplicacion el Derecho Canénico Universal, surgiendo asl mismo disposiciones
que afectaban la vida civil e inclusive aspectos de naturaleza procesal, aplicandose aqui
los concifios y conventus clericorum que celebraban los obispos espafioles.

El Derecho Visigodo, tuvo lugar cuando los barbaros introdujeron a Espafia su
legistacion, confundiéndose posteriormente con el Derecho Romano-Canodnico;
quedando los siguientes ordenamientos: El Cédigo de Eurico (primer cuerpo de leyes de
los visigodos); el Cédigo de Alarico el cual “se trata mas bien de una coleccion de
derecho romano que de derecho visigodo, pues contiene feges y jus, representadas las
primeras por constituciones imperiales y ¢l segundo por compendios de la Instituciones
de Gayo, de las Sententias de Pauio y de los Responsa de Papiniano;" la Ley de
Teudis, dictada en el afio 546, referente a gastos y costas en proceso; el Codex
Wiisigothorum, Liber Judiciorum o Fuero Juzgo. '

En la época posterior al Fuero Juzgo surgen varias legislaciones gue revisten
gran importancia en fa historia legisiativa de Espafia entre ellas las Siete Partidas
también llamado Septenario, el Libro de las Posturas o Libro de las Leyes que se terminé
de elaborar el 23 de junic de 1263. Este libro de leyes, seg(n reconocen los juristas, fue
el mas grandioso monumento legislativo de la Edad Media, escrito por el espaiiol don
Alfonso X, al cual se le conocid como e} Justiniano espafiol.

Se asegura que fas partidas fueron escritas en Sevilla y no alcanzaron a
publicarse sino hasta un siglo después, por disposicién del rey Aifonso XI. Es en 1555,
que por cédula de dofia Juana {hija de los reyes catblicos), se autorizé a Gregorio Lopez
para editar el Cédigo de las partidas y declarando que esa edicion deberia tenerse por
auténtica y desde entonces la edicién de Salamanca conservé su preeminencia hasta el
afio de 1818, en que la compartié con la edicidn de la academia de la historia.

? BECERRA Bautista, José; El Proceso Civil en México, Méxdco, Edit. Pormia, 1990, pag. 259.



De la Ley de las Siete Partidas, se puede observar la gran influencia que este
septenario trajo en la vida juridica espafiola, como para otros sistemas juridicos, como o
es el mexicano.

Posteriormente, se cre6 la Tercera Partida con un criterio moderno dsl
procedimiento judicial, siendo la que enfoca directamente esta investigacion, ya que es la
partida que habla: “de la justicia, de como se ha de hacer ordenadamente todo lo
relacionado con la imparticion de justicia” En ella se contienen disposiciones,
definiciones y principios de derecho judicial y procesal, muchos de los cuales alcanzaron
gran trascendencia en la legislacion espaficta posterior y por consiguiente en la de todos
los paises que tomaron a ésta por modelo para sus codificaciones. Esta Tercera Partida
estaba integrada por veintisiete titulos.

Es Alfonso Xi, en las cortes de Alcals quien les dio fuerza de Ley en el afio de
1348, como se puede apreciar en el Ordenamiento de Alcala “de acuerdo con esta Ley,
las siete partidas tuvieron fuerza de normas supletorias®, como reiteradamente se dice
de ella.

Es esta Ley la que en su inicio empieza a dar una amplia perspectiva de los
principios fundamentales que se deben seguir en un procedimiento como: las medidas
que debe adoptar el demandante antes de presentar su demanda; lo que el demandado
debe de acatar antes de contestar la demanda instaurada en su contra; ta forma en que
el Juez debe de actuar, contemplandose ya la figura del procurador, se habla de las
personas que pueden comparecer a juicio (abogados), fa forma en que se va ha realizar
el emplazamiento; se aprecia un término probatorio; la forma de los juramentos de la
partes para decir la verdad en juicio; las preguntas que el Juez puede formular a las
partes, mismas a las que da el nombre de posiciones; {os testigos, las formas de atacar
su testimonio; medios para revocar los juicios; etc.



Es por o expuesto que este sistema procesal viene a revestir gran importancia
en |a actualidad ya que es donde surgen la mayorfa de los principios procesales en los
que actualmente se basa nuestro sistema juridico procesal.

Pero no es sino hasta que surge el Fuero Real a la Ley de Enjuiciamiento Civil
de 1855 cuando se ordena procesalmente toda la legislacién espafiola, esta Ley viene a
sentar las bases de toda la legistacion hispanoamericana, ya que en su cuerpo se logré
ubicar a todos los preceptos dispersos en las legistaciones anteriores de Espafia.

Esta Ley de Enjuiciamiento aporta a los sistemas procesales de muchos paises
fatinoamericanos, figuras que con el paso de los aflos se consolidaron; por ejemplo: [a
reconvencién, donde se vislumbra que no solo ef demandado puede oponerse a las
pretensiones del actor, proponiende excepciones que las enerven o destruyan, sino que
también suele ejercitar acciones contra el demandante; define a la reconvencidn como
una peticién o nueva demanda, que dirige el demandado contra e actor, ante el mismo
Juez que le emptazd en oposicién a la demanda del contrario.

Concepto de arrendamiento en Espafia.

“El arrendamiento es cuando una de las partes se obliga a dar a la otra el goce
de una cosa por tiempo determinado y precio cierto”.

Este es un concepto concreto y simple, una de ias caracteristicas que se
sefialan, dentro de los principios del Derecho Espafiol, es la de que el contrato de
arrendamiento es de tracto sucesivo, es decir gue una de las partes se obliga a
mantener a la otra parte en el goce o uso de una cosa durante un tiempo determinado, a
cambio de cierto precio.

Dentro del Derecho Espafiol, se sefiala como elementos de importancia a la
capacidad y la legitimacion. Considerande al arrendamiento como un acto de

? pyIG Brutan, Fundamentos de Derecho Civil, Edit. Boch, Espafia, 1990, pag. 260.



Lo

administracién donde es suficiente que una sola de las partes tenga la capacidad general

para contratar, sin ser necesario que la otra parte reina los requisitos legates, por lo que

sale a relucir los intereses de una sola persona, la beneficiada, en este caso el

arrendatario.

En el Derecho Espafiol, se contempla que no pueden ser objeto de contrato de

arrendamiento los bienes fungibles susceptibies de consumirse por el primer uso, ni jos

derechos de caracter personalisimo e intransmisible. Por lo que se refiere at precio, éste

ha de ser cierto, debe consistir en dinero, como en frutos pero en ninglGn caso seré una

parte alicuota de los que se obtengan de alguna finca, ya que cambiaria la naturateza del

contrato.

Obligaciones del arrendador

a)

b)

c)

d)

e)

Entregar o poner la cosa a disposicidn del arrendatario.

Hacer en la cosa todas las reparaciones necesarias a fin de conservar la

misma en estado de servir para el uso que ha sido destinada.

Es responsabilidad del arrendador sanear los vicios, pudiendo el
arrendatario exigir el saneamiento de los que sobreviven durante la

vigencia del contrato.

En caso de algun defecto y que éste se haya previsto en un pacto especial,
se estara a la costumbre del lugar en el gue se desarrolle.

Ha de mantener al arrendatario en ef goce pacifico del arrendamiento por
todo el tiempo del contrato.



Obligaciones de! arrendatario

a)

b)

c)

d)

e)

f)

9)

Pagar el precio del arrendamiento en los términos convenidos. Debe de
tomar en cuenta en este casc el lugar y el tiempo en que debera de
hacerse e pago, ademas de estar sefialado dentro del contrato, lugar en el
cual ambas partes se comprometen a cumplir con la obligacién, mismo que
sera el domicilic de el deudor; no descartandose de igual manera las
costumbres del lugar en que haya tenido lugar la celebracion del contrato
de arrendamiento.

ta cosa debe usarse por un diligente padre de familia, destinandola al uso
pactado y en caso de que no se haya estipulado se estard a lo dispuesto
por la costumbre de la tierra.

Esta obligado a pagar los gastos que ocasione la escritura del contrato.

Si durante el arrendamiento es necesario hacer alguna reparacion urgente
en la cosa arrendada que no pueda diferirse hasta la conclusion del
arriendo, e} arrendatario tiene la obligacion de tolerar ia obra, aungue le sea
moiesta o que se vea privado de una parte de la finca por motiva de dicha
reparacicén.

Se obliga a hacer del conocimiento del arrendador, lo mas breve posible,
toda clase usurpacién dafiosa que cualquier persona realice sobre el bien
objeto de arrendamiento.

En caso de que realice reparaciones necesarias a la cosa, debera de
hacerlo def conocimiento dei arrendador, si no serd responsable por los

dafios y perjuicios que ocasione su conducta negligente.

Devolver la cosa al concluir el arrendamiento, tal y como la recibio, salvo
que hubiese perecido o se hubiera menoscabado por el tiempo o por causa
irreparable.



h} El arrendatario es responsable del deterioro o pérdida de ta cosa
arrendada, y en cuanto a la ésta deberad de probar que se ocasicné sin
culpa suya, para no ser responsable de la misma;, asi mismo es
responsable de los deterioros ocasionados por su familiares durante 1a
vigencia del contrato.

Dentro de las disposiciones legales de! Derecho Espafiol que regulan al
contrato de arrendamiento, se encuentran aspectos modemnos; verbigracia: la reduccién
de ia renta cuando el arrendatario debe de hacer reparaciones urgentes en la cosa
arrendada y, si duran més de cuarenta dias debe de disminuirse el precio del arriendo en

proporcién al tiempo y en la parte de la finca de la cual el arrendatario se vea privado.

Formas de terminacion del contratoe de arrendamiento

a) Cumplimiento del término.

b) Pérdida de la cosa arrendada.

¢) Resolucién del derecho del arrendador.

d) Extincidn por causa del incumplimiento,

Dentro de las formas de terminacién sefialadas la que mas nos interesa es la
cuarta ya que se refiere a la extincion por causa de incumplimiento en el contrato, ya que
compone el punto toral del presente trabajo, ya que es en ese momento cuando se
presenta la figura del desahucio, por lo que se destaca que el Juicio de Desahucio ya se
contemplaba en el Derecho Espafiol.

El arrendador tenia el derecho de desahuciar judiciatmente al arrendatario, atn

después de haber expirado el plazo del arriendo, para que dicho proceso proceda deben
de darse ciertos requisitos: el haber expirado el término convencional o legal; la falta de
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pago en el precio convenido, el incumplimiento de las condiciones estipuladas en el
contrato y el destinar la cosa arrendada a usos o servicios no pactados en el contrato.
Ahora, cuando se trata de obligaciones reciprocas se aplica lo conveniente para las
partes, basandose en !a costumbre del lugar o el comun acuerdo de aquellas. Los
contratantes tenian que elaborar un convenio el cual debia ser provechoso para ambas,
y el contrato se extingue al incumplir en sus cbiigaciones de uso y conservacion de Ia
cosa.

En bienes muebles no puede operar el Juicio de Desahucio y lo que et
arrendador debe de promover es a través de la via conveniente un Juicio diverso de
entrega de bienes muebles. En el Derecho Espafiol la palabra desahucio tenia una
aplicacion amplia porque el proceso respectivo [o podia iniciar el duefio o usufructuario
para obligar al arrendataric o inquilino a que desocupe la finca bien porque se haya
cumplido el tiempo de arriendo o bien por cualquier otro motivo, aunque a este juicio
debfa llamarse con mayor propiedad, Juicio de Lanzamiento. Pero aqui cabe hacer una
aclaracion acerca del desahucio, ya que es el hecho de pedir el duefic al arrendatario de
una finca ristica o urbana que la desocupe y la deje a su disposicion; es decir el juicio de

desahucio es el que se entabla con tal objeto

1.2 EN MEXICO

La figura del arrendamiento en México ha existido desde su conquista por los
espafioles, mismos que al llegar al nuevo continente y con ello apoderarse de las tierras,
también implantaron sus leyes, éstas se reunieron en un solo cuerpo, formando la
“Recopilacion de Leyes de los Reinos de las Indias”, sancionada por la cédula de fecha
18 de mayo de 1680, por el rey Carlos Il

Dicha recopilacion de Indias esta formada de nueve libros, divididos en titulos
que se forman de leyes numeradas. El proceso judicial esta contemplado en el libro Vy
en &l se definia la competencia de ios tribunales y la manera de dirimir los conflictos
entre las partes; se fija la forma de los procesos segln la cuantia, se establece y se
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reglamenta el recurso de suplicacién; siguiéndose en este acto el orden jerarquico (las
Justicias Locales, el Virrey y el Corregidor, en su caso; la Audiencia, el Rea! Consejo de
indias y el Rey). Se fijan igualmente ias bases para la ejecucion de sentencias y se
reglamentan los procesos de responsabilidad o residencia de los empleados ¥
funcionarios.

En el afio de 1524 se crea el Consejo de Indias con facultad para crear leyes
previa consulta del rey, era un cuerpo legislativo, pero a la vez el Tribunal Superior
donde finalizaban los pleitos que por su cuantia eran susceptibles de tal recurso, asi
mismo tenfa facultades consultivas del Rey.

Concepto de arrendamiento en México

*Es el convenio por ¢! cual se entrega el goce o disfrute de alguna propiedad,
raiz o de algin impuestc o renta a2 cambio de un precio convenido™.*

Como es de nuestro conocimiento, al proclamarse la Independencia no se
acabd la vigencia de las leyes espafiolas, de manera inmediata, sino que siguieron
rigiendo leyes como la Recopilacion de Casilla, el Ordenamiento Real, et fuero Juzgo y ia
Ley de Partidas. Esto debido a que la ley expedida por et gobierno mexicano el 23 de
mayo de 1887, dispuso que los conflictos suscitados entre las partes se dirimieran
conforme a dichas leyes, en cuanto no pugnaran contra las instituciones de! pals.

Dentro de fa Ley de Partidas se sefialaba una similitud entre lo que era el
alquiler y el arrendamiento, se entendia por el primero a un contrato por el cual una de
las partes se obligaba a dejar que la otra usara algin objeto mueble o a prestarle
determinados servicios mediante el pago de un precio cierto, en cuantc hace al
arrendamiento ya ha quedado plasmado su concepto. Ambos eran regulados por la
misma ley y, en el caso de que la cosa arrendada fuera una nave, tomaba el nombre de

+ ESQUIVEL Qbregén, T.; Apuntes para [a Historla del Derecho en México, Edit. Porria, México, 1998, pdg.
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fletamento y si lo que se pagaba por el uso de fa cosa o goce de los servicios era otra
cosa que no fuera dinero, éste se convertia en un contrato innominado. importando,
nicamente en la presente investigacion es lo concerniente al arrendamiento de bienes
inmuebles.

La cosas que podian ser objeto de arrendamiento son aquellas que entraban en
los actos de comercio, y sus derechos y obligaciones podian pasar a los herederos y
terminaban cuando se daba por concluido el contrato de arrendamiento.

Existia igualmente {a figura de la ticita reconduccion, misma que opera cuando
al finalizar el plazo del arrendamiento no se dio aviso al arrendatario para que
desccupara y éste hubiere conservado la finca durante tres dias mas, por fo tanto el
contrato se prorrogaba por un afio mas, entonces el arrendador tenfa que promaver para
que se le hiciera una entrega rapida de los bienes dados en arrendamiento.

Aunque la Ley de Partida no establece cuales eran las obligaciones de las
partes en et contrato de arrendamiento, por légica se desprende que eran las estipuladas

en las clausulas del mismo.

Los contratos en Espafia al momento de la conguista de México, se llevaban a
cabo aln vigilados por las reglas que directa e indirectamente las autoridades catélicas
ordenaban, por lo cual muchos de los contratos se guiaban por el principio evangélico
“no hagas a otro, lo que no quieras para t7', el cual muchos espafioles observaban,
aunque como es de nuestro conocimiento, no con los indigenas ya que al invadirnos se
apoderaron en su totalidad de las tierras logrando un beneficio propio y no el de los
propietarios originarios.

Por lo que respecta a México independiente no es sino hasta el afio de 1857, en
el periodo del presidente ignacio Comonfort, cuando fue expedida ia primera ley
procesal, aungue con la de don Juan Alvarez del 22 de naviembre de 1855, la cual
revistié poca importancia, se establecio al Tribunal Superior def Distrito.
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Posteriormente el Codigo de Procedimientos Civiles de 15 de agosto de 1872,
de escasa vida, fue abrogado por el de 15 de septiembre de 1880. Estos ordenamientos
se basaron en forma preponderante en la Ley de Enjuiciamiento Civil espaficla de 1855.

El 15 de mayo de 1884 se expidid el Cédigo de Procedimientos Civiles que
estuvo vigente en el Distrito Federal y territorios hasta 1932, afic en que entrd a regir 1a
legislacién actual, aunque es de nuestro conocimiento que en la actualidad muchas
disposiciones de este codigo han sido derogadas, otras substituidas y algunas
modificadas, introduciéndose también normas nuevas, con el objeto de darle celeridad a
los procedimientos en él plasmados.

Juicio de desocupacion se le denominé en el Codigo de Procedimientos Civiles
de 1884 fundamentandose en el cumplimiento del plazo que se fija para la terminacion
de! contrato por tiempo indefinido; en la falta de pago de una sola de las pensiones
rentisticas o de las que de manera expresa se hubieren convenido en el contrato, en el
incumplimiento de cualquiera de las condiciones expresas en el Cédigo Civil, que
fundamentan la rescisién del contrato. Cuando se basaba en la falta de pago de la renta
convenidas, el juicio sumario de desocupaci6n tenia dos etapas: el de providencia de
lanzamiento y el que era propiamente el juicio. Para algunos autores como Sodi “este
tipo de trdmite dio origen a abusos de los propietarios de inmuebles, pues los
lanzamientos privaban a los inguilinos de defensa”,® causando dafio a los intereses del

mismo propietario,

La reforma de 1973 suprimid en forma radical el vocablo surmariamente y
derogd el Juicio Sumario, convirtiendo en ordinarios todos ios procesos, con excepeion
de los que denominé Juicios Especiales, donde se encuentra el Juicio Especial de
Desahucio.

La idea fue la de dar celeridad a los procesos civiles y para lograrlo se
establecio ef Juicio Ordinario Unico; abolié los Juicios Sumarios cuyos plazos eran

% sObl, Demetrio, La nueva Ley Procesal, Méxdco, 1993, p. 234
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breves y al convertirios en ordinarios ampiié los mismos, logrando que todos se
unificaran en la ampliacién de los términos judiciales. Asi mismo se establecieron los
Juicios Especiales.

Ahora per lo que se refiere a (a legislacién procesal de las diferentes entidades
federativas, ésta en su mayoria se trata de copias de los cddigos del Distrito Federal
tanto de 1884 como de 1932, en forma absoluta o combinada. Aunque esto fue hasta
antes de las reformas al Cédigo de Procedimientos del Distrito Federal del 21 de julio de
1983, donde el Juicio Especial de Desahucio se deroga, tramitandose en la actualidad
todo conflicto que se derive de los contratos de arrendamiento como controversias en
materia de arrendamiento inmobiliario,

Por {0 que hace al Cddigo de Procedimientos Civiles para el Estado de México
en vigor, ef Juicio Especial Desahucio aun esta regulado y se encuentra clasificado como
un proceso especial, con las peculiaridades que lo distinguen de otros procesos; pero
para evitar repeticiones, nos remitimos a la exposicién que haremos del juicio de

desahucio en los capitulos siguientes.
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CAPITULO 2

EL ARRENDAMIENTO EN LA ACTUALIDAD

2.1 Definicién

2.2 Elementos

2.3 Derechos y obligaciones de las partes

2.4 Tipos de arrendamiento

2.5 Modos de terminacién del arrendamiento
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2.1 DEFINICION

Existen diversas acepciones que los juristas le han dado al contrato de
arrendamiento, dentro de las cuales se encuentran las siguientes:

El contrato de arrendamiento, es “aquel por virtud del cual una persona llamada
arrendador se obliga a conceder temporalmente el uso y goce de un bien, a otra persona

liamada arrendatario, quien se obliga a pagar como contraprestacion un precio cierto”.®

Rojina Villegas define el arrendamiento como “un contrato por virtud del cual,
una persona llamada arrendador concede a otra, llamada arrendatario et uso o goce

temporal de una cosa, mediante el pago de un precio cierto™.”

Define el profesor Sanchez Medal al contrato de arrendamiento como aquel *por
el que el arrendador se obliga a conceder e! uso o goce temporal de una cosa al

arrendatario, a cambio de un precio cierto”.®

El Codigo Civil en vigor para el Estado de México en su articulo 2252 establece
que hay arrendamiento cuando las dos partes contratantes se obligan reciprocamente,
una, a conceder el uso o goce temporal de una cosa, y la otra, a pagar por ese uso o

goce un precio cierto.

Ei contrato de arrendamiento es bilateral, oneroso, conmutativo, principat, de
tracto sucesivo, y que tiene parcialmente el caracter de intuity personae, por lo que se
refiere al arrendatario, en atencidn de que éste no puede subarrendar, ni ceder sus
derechos a terceros, sin permiso del arrendador, salvo pacto en contrario, no termina el

contrato por muerte del inquitino.

& ZAMORA y Valencia, Miguel Angel; Contratos Clvilas, México 1997, Edit. Porrda.
7 ROJINA Villegas, Rafael; Derecho Civit Mexicano, Contratos £.6, v. I, México, Edit. Porria, p. 548.
® SANCHEZ Medal, Ramén; De los Contratos Civiles, México, Edit. Porria, p. 229,
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2.2 ELEMENTOS

tos elementos que debe contener para su existencia y validez, el contrato de
arrendamiento son jos siguientes:

Consentimiento:

Siendo en el contrato de arrendamiento el acuerdo de voluntades de ambas
partes, para conceder el uso o goce de un bien a cambio de una contraprestacién
consistente en un precio cierto (renta). Por lo tanto, ef acuerdo de voluntades deber
referirse tante a la cosa respecto de la cual se va a conceder el uso o goce, con respecto
de los bienes que constituyen la contraprestacion a precio cierto.

Personales:

Dentro de los conceptos que se citaron sobre el contrato de arrendamiento, se
desprende como una de ias partes del contrate de arrendamiento, la figura del

arrendador y la del arrendatario.

a) Arrendador.- Ei que da la cosa en arrendamiento. Es aguella persona que
teniendo capacidad de ejercer sus derechos, interviene en la celebracién
de un acto juridico (contrato) y que necesariamente debe ser propietario de
la cosa, o que por un corntrato tiene el uso o goce de un bien; o porque esta
facultado por la naturaleza del contrato para transmitir ese uso o goce;
también por virtud de un derecho real puede conceder el uso o goce de los
bienes ajenos; o que expresamente esté autorizade por la ley en calidad de
administrador de bienes ajenos para poder celebrar este tipo de contratos.

b) Armrendatario.- El que recibe la cosa en arrendamiento. Retne la capacidad
requerida por la ley (goce y ejercicio). Va a ser la persona que va a tener e|
uso y goce de la cosa arrendada, materia del contrato, a cambio de upa
determinada cantidad de dinero.
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Nuestro Cédigo Civit sefiala que las dos partes que celebran este tipo de
contrato deben de tener capacidad para contratar,® siendo habiles para hacerlo todas las
personas que no estén exceptuadas por la misma ley. Ahora, ambos contratantes
requieren la capacidad genera! para contratar, siendo también que el arrendador debe de
tener legitimacion sobre ef bien que va a dar en arrendamiento a otra persona, asi mismo
no deber de estar limitado legalmente para celebrar determinados arrendamientos y en
caso de estar representando al duefio debe de hacerlo a través de un poder o
autorizacién (en ef caso del subarriendo).

En estricto sensu, legalmente en el contrato de arrendamiento (nica y
especialmente intervienen dos personas, e arrendador y arrendatario, pero no se puede
dejar desapercibido la figura del fiador, que en cierto modo también es parte en la
celebracién de un contrato de arrendamiento de un inmueble,

La participacion del fiador en el arrendamiento se va ha reducir Gnicamente a
garantizar e! cumplimiento de las obligaciones contraidas por parte del arrendatario,

Aunque doctrinalmente, ne se contempla al fiador como parte en el contrato de
arrendamiento de determinado bien, se hace la aclaracion que éste sl participa en el
mismo, tan es asi que cuando el arrendatario por cualquier circunstancia deja de cumplir
con lo pactado en ef contrato, el fiador es el que responderd de manera solidaria y
mancomunada en el cumplimiento de las obligaciones contraldas por el arrendatario, al
celebrar el contrato. Es una manera de proteccion del arrendador, ya que si el
arrendatario incumple en sus obligaciones, podra exigir su cumplimienteo al fiador.

# Manuel Bejarano Sinchez nos sefiala, en su fibro de las Cbligaciones Civiles, pégina 130, que ia capacidad es |a
aptitud para ser titular de derechos y obligaciones y para ejercitarios. En principio, todo sujeto tiene capacidad y
sélo determinados grupos de personas, 3 titulo excepcional, son incapaces. Hay dos clases de capacidad: a) la de
goce (aptitud de ser titular de derechos y obligaciones) y b) la de ejercicio (apttud para sfercitar o hacer valer por
sf sus derechos).
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Reales:

De las definiciones anteriores podemos percatarnos que existen elementos
COMURes como son;

a) La concesién del uso o goce temporal de un bien;

b) El pago de un precio cierto, originado éste por la concesion del uso o goce
temporal,

¢) La restitucién de una cosa, debido a que sélo se realiza la concesion de
manera temporal. '®

Aunque dentro de los elementos reales se encuentran: la cosa, el precio y el
tiempo. En cuanto a la cosa “no es necesario que sea un bien corpéreo, ya que pueden
darse en arrendamiento también los derechos™ (2254 Cdédigo Civil para el Estado de
México). Asimismo, como o indica el articulo 2329 det Cédigo Civil en cita: “es posible el
arrendamiento sobre géneros, pero en este caso serd necesario que las cosas rentadas

se entreguen como no fungibles, para ser restituidas idénticamente™'

Ahora, exceptuando las cosas consumibles por su primer uso, las prohibidas
por [a ley y los derechos estrictamente personales, todos los demas bienes muebles o
inmuebles, corporales o incorporales pueden ser objeto del contrato de arrendamiento,
siempre y cuando estén dentro del comercio y por consiguiente sean susceptibles de ser
arrendados. Traténdose de derechos reales y de crédito, como ya se mencions, sf

17 En o contrato de arrendamiento el arrendador se obliga a gatantizar el uso de una £osa o de un local duranta el
tiempo del arriendo, y el amrendatario a una contraprestacién de cualquier clase {arts, 2266 y 2279 C.C. Edo.
Méx), asi mismo el amendador no promste proporcionar un derecho real al amrendatario, ko dnico que hace es
proporcionarle el uso, es dexir garantizarie ¢l uso o goce pacifico de la cosa por el Hempo que dure ¢l comrato,
como obligacién del arrendatario le coresponde satisfacer la renta en fa forma y tempo convenido y restitulr |z
cosa en los términos estipulados en el contrato, o como lo establece el articulo 2337-1 del Cédigo en cita, a
menos, claro, que éste se promrogue.

% SANCHEZ Medal. — Ob. Clt. Pdg. 238

2 Ibidem.
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pueden darse en arrendamiento. Pero cabe hacer la aclaracién que esta investigacion se
avocara anicamente al estudio de los bienes inmuebles como objeto del arrendamiento.

Por lo que hace al arrendamiento una de sus caracteristicas es su funcion
netamente econdmica, permitiendo el aprovechamiento de las cosas ajenas, aunque
podemos llegar a ese beneficio a través de los derechos reales de uso, usufructo y
habitacion; en caso contrario de no querer obtener un lucro se estarla hablando del
contrato de comodato. Por io tanto, la (inica forma de obtener riqueza ajena es mediante
el arrendamiento, ya que es un contrato de tipo oneroso, es decir, éste puede transmitir
el uso o el goce, abarcando “diferentes grados de aprovechamiento parcial, en tanto que
en el comodato existe s6lo la transmision del uso”'?

Ese aprovechamiento econdmico que obtiene el arendador viene a ser el
precio, "por regia general, el precio en el contrato de arrendamiento no debe consistir
precisamente en dinero"'*, sino que puede ser en especie, como frutos, segln lo dispone
el articulo 2284 del Cédigo Civil. Si el precio es en dinero, éste debe de ser cierto,
aunque en la actualidad ya no es necesario que sea determinado, ya que hay
arrendamientos en los que las partes no fijan una suma determinada de dinero en el
texto del coritrato, sino solo dan las bases para su determinacién cada mes,
normalmente estos contratos de arrendamiento se otorgan en el comercio, donde se
pacta una renta minima mensual, susceptible de adicionarse mensualmente a través de
un porcentaje, determinéndose éste sobre el volumen de ventas o de ingresos obtenidos
en ese mes en el negocio del arrendatario, establecido dicho comercio en e! local
arrendado.

Cabe sefialar 1a diferencia entre precio incierto y renta indeterminada. *Ei precio
incierto afecta a la existencia misma del precio™, ya que no se tiene en especifico como
se va a dar el pago del precio de la renta; mientras que la renta indeterminada
Gnicamente va a afectar fa cuantificacion de ia misma, por o mismo se puede hacer

13 ROJINA Villegas. — Ob. Cit. P4g. 550.
** SANCHEZ Medal. — Ob. Cit.
15 Ihidem
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consistir en una suma de dinero cuyo monto sea determinable al hacerse exigible.
Abundando, en la renta indeterminada no se tiene fija la cantidad pero se sabe en que va
a consistir, ademas de saber aproximadamente la suma que se va a recibir, teniendo
ambas partes conocimiento de que el contrato se celebrara sin ningdn contratiempo.

En cuanto al lugar en que deba realizarse el pago de las pensiones rentisticas,
éste lo estableceran las partes contratantes, en el caso de que no lo hagan se llevard a
cabo en el lugar en el que se encuentre el bien arrendado.

En cuanto hace al tiempo, las partes estdn en libertad de sefialar el plazo de
duraci6n del arriendo, ya que una caracteristica del contrate de arrendamiento radica en
su temporalidad. El Cddigo Civil indica como tiempo para ia duracion del mismo los
siguientes:

< 10 afos para fincas destinadas a habitacién.
% 15 afios para fincas destinadas al comercio.

% 20 afios para fincas destinadas al ejercicio de la industria.

Aungue en el Codigo Civil se establece el tiempo de vigencia méxima para el
contrato de arrendamiento en su diversas especies, es el caso de que las partes
contratantes pueden fijar un tiempo mayor estando ambas de comin acuerdo o segln
sea el caso se puede contratar a un tiempo minimo, y ef cual debe de estar siempre
sefialado en las clausulas del contrato con el objeto que haya una certeza en la fecha de
su conclusién y como consecuencia demandar la terminacion, en el caso de que
arrendatario no haya desocupado en el dia indicado, el bien arrendado.

Se puede dar el caso de que en el contrato las partes contratantes omitan
sefialar el tiempo de duracion del mismo, y aunque la ley misma lo indica, estan
establecidas normas en cuanto que autorizan a darlo por terminado mediante un
preaviso con dos meses de anticipacién, siempre y cuando se notifique a ia otra parte, a
efecto de que el arrendatario desocupe el bien arrendado de manera pacifica y pronta,
con el objeto de no entablar un proceso posterior ante autoridad judicial competente.
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2.3 DERECHOS Y OBIGACIONES DE LAS PARTES

Ailn cuando en muchos casos se requiere ser equitativo, al momento de
celebrar un contrato y estipular sus clausulas, esto no se logra ya que at establecer las
partes contratantes el contenido de un contrato de arrendamiento, por lo regutar alguna
de ellas no obra de buena fe, es por esa que la ley ha sefialade de manera especifica los
casos en que el arrendador puede reclamar el cumplimiento de una obligacién que en
ningin momento el arrendatario observd, o viceversa, el arrendatario puede exigir lo
mismo al arrendador. Aunque nos podemos percatar de que muchas veces pareciera
que |a ley otorga mayores beneficios al arrendatario, siendo él en ia mayorla de los
casos el que mas incumple.

Del arrendador:

Las obligaciones del arrendador se basan substancialmente en la entrega de la
cosa, la cual debera de estar en buen estado y buenas condiciones sin que ésta tenga
algan vicio oculto, al momento en que se realice la entrega y si la misma lo tiene, o hara

saber al arrendatario, situacién que debera sefialarse en el cuerpo del contrato.

La obligaciones del arrendador “consisten sustancialmente en entregar la cosa
en buen estado para el uso convenido o natural de la misma cosa, conservar |a cosa en

ese buen estado, y garantizer dicho uso.”"®

El articulo 2266 del Cédigo Civil, establece como obligacicnes las siguientes:

l.- A entregar al arrendatario la finca arrendada, con todas sus pertenencias y
en estado de servir para el uso convenido; y si no hubo convenio expreso, para aquel a

que por su misma naturaleza estuviere destinada

¥ SANCHEZ Medal. - Ob. Cit. Pg. 245, Este autor cita de la misma manera a Colin y Capitant, donde esa triple
obligacidn (a resumen en: entragar, mantenery sanear.



Por lo que se refiere a esta obligacién, nos encontramos frente a un deber de
entregar la cosa en buen estado, con todas sus pertenencias y por supuesto en estado
de servir para el uso al que va 'ser destinada y el cual se convino en el contrato de
arrendamiento. Esta entrega debe de realizarse en e plazo convenido en el contrato de
arrendamiento, en caso de que no se haya estipulado, debe de realizarse tan pronto
como sea requerido por el arrendatario.

Cuando se trata de bienes muebles la entrega se realizara en e domicilio del
deudor; tratandose de bienes inmuebles aquélla se hara en el lugar en que se ubiguen,
aplicandose para tales circunstancias lo establecido por los articulos 1911 y 1912 del
Cédigo Adjetivo Civil citado.

Il.- A conservar la cosa arrendada en el mismo estado, durante el
arrendamiento, haciendo para ello todas las reparaciones necesarias.

En el caso de que ¢l arrendador no cumpliera con la obligacion marcada en ésta
fraccion, el arrendatario puede pedir la resolucién del contrato u ocurrir ante Juez
competente & efecto de que estreche al arrendador al cumplimiento de su obligacion, asl
mismo, segun las circunstancias del caso, decidira sobre el pago de dafios y perjuicios
causados al arrendatario por la falta oportuna de las reparaciones.

Las reparaciones & que esta obligado el arrendador son sélo las que tiendan a
conservar la cosa arrendada, para el uso convenido o aquel al que por su naturaleza
esté destinada, y no aquellas que puedan originarse como consecuencia del uso normal
de la cosa o deterioros de poca importancia que regularmente son causados por las
personas que habitan el inmueble, ya que éstas le corresponden al arrendatario.

.- A no estorbar ni embarazar de manera alguna el uso de la cosa arrendada
a no sel por causa de reparaciones urgentes e indispensables. La ley no considera
estorbos a las reparaciones que haga e! arrendador para conservar la cosa.
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V.- A garantizar el uso o goce pacifico de la cosa por todo el tiempo del
contrato.

“El arrendador debera responder de los actos de terceros, cuando por accion
jurfdica intenten impedir al arrendatario el uso paclifico del objeto. El arrendatario tendra

& la vez el derecho de ejercer la accion real para retener la posesién del objeto’.ﬁ

Esta obligacion tiene gran relevancia ya que no es de forma material la
intervencion de que persona ajena o tercera que realice los actos de molestia, los haga
quiza por conflictos personales en los que se vea implicado el inquilino, como persona;
sina en los casos en que se vea involucrado en su calidad de arrendataric, como puede
suceder cuando el arrendador haya dado en arrendamiento sin ser duefio y un tercero
ategue tener la originalidad de la propiedad, o en el caso de que se vea perturbado por
un embargo, una servidumbre o acto jurldico ejercido por un tercero. Ei arrendatario
tiene la accién sobre el bien inmueble a intentar un interdicto para defender la posesion,
misma que se deriva del contrato de arrendamiento y dara conocimiento de ia
perturbacidn al arrendador, para que éste pueda defenderse de cualquier acto dafiosoc.

El arrendador tiene la obligacién de garantizar que el uso de la cosa sea de
forma pacifica, sin intervencién de personas ajenas al bien inmueble arrendado, y en
caso de que e! arrendatario sea molestado tendra el derecho a sclicitar fa rescision del
contrato, o acudir ante autoridad competente a efecto de entablar una demanda o
denuncia, dependiendo de la naturaleza del acto de molestia, e interponer el interdicto
para retener la propiedad de la cual se le pretende despojar o quitar.

V.- A responder de los dafios y perjuicios que sufra el arrendataric por los
defectos o vicios ocultos de la cosa, anteriores al arrendamiento.

Aqui el arrendador tiene ia obligacién de responder de los vicios ocultos en Ia
cosa arrendada, asl mismo el arrendatario debe de dar aviso de manera pronta al

17 CHIRING Castillo, Miguel; pig. 90.
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arrendador para que en ningun momento &l sea responsable de los mismos y asi pueda
defenderse en caso de que el arrendador no quiera responder de los vicios y lo inculpe.

En caso de que el arrendatario tenga conocimiento de los vicios que tiene el
bien objeto del arrendamiento, puede pedir al arrendador una reduccién en la renta y
reparar los perjuicios, siempre y cuando se tomen en cuenta como pago de rentas o
segiin lo que las partes convenga y sea de provecho a sus necesidades. Por otro lado, si
el arrendatario no tiene conocimiento de los vicios, fiene opcién a pedir la rescision del
contrato y si hay un perjuicio o dafio, pedir respectivamente el pago o la reparacidn,

Ahora por lo que se refiere a responder de dafos ¥y perjuicios, el articulo 2288
del C. C., establece “si la privacion del uso proviene de la eviccién del predio se
observara io dispuesto en el articulo 2285, y si el arrendador procedid con mala fe,
respondera también de los dafios y perjuicios”.

El articulo 2285 del ordenamiento citado, sefiala que “si por case fortuito o
fuerza mayor se impide totalmente al arrendatario ef uso de la cosa arrendada, no se
causara renta mientras dure e! impedimento y si ésta dura més de dos meses, podra
pedir la rescisién del contrato®. Por lo tanto, el arrendador tiene la obligacion de dar una
indemnizacién por los dafios y perjuicios que haya causado al arrendatario y éste a su
vez tiene el derecho de rescindir el contrato de arrendamiento, ademas de no tener la
obligacién de pagar las rentas que quedaban por pagarse hasta ia total expiracion del
contrato.

Det arrendatario:

Las obligaciones del arrendatario establecidas en ef articulo 2279 del Cdédigo
Civil para el Estado de México, son:

I Satisfacer la renta en la forma y tiempo convenido.
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Pagar la renta en la forma y tiempo pactados. Esta obligacién es de gran
importancia ya que constituye la contraprestacién por el uso de la cosa, de manera que
cuando se priva de ese uso al arrendatario, se suspende también el pago de la renta.

La renta debe de ser cierta y determinada o por lo menos determinable, pues
puede consistir en otros bienes. Su monto puede fijarse libremente por las partes en un
contrato de arrendamiento. La falta de pago de las pensiones rentisticas por parte del
arrendatario, dard origen a la rescisién del contrato.

En cuanto a la fecha en que debe de realizarse el pago de Ia renta, éste debe
de realizarse en el tiempo convenido, desde el momento en que recibe fisicamente la
cosa el arrendatario hasta que et mismo realice la devolucién de la misma.

El precio en el arrendamiento constituye el objeto directo de la obligacidn en el
contrato de arrendamiento, de tal manera que si las partes no determinan el precio, el
contrato no puede existir, asi mismo debe ser proporcionat ya que no puede pagarse un
mayor precio a lo que en realidad no vale el uso y disfrute de la cosa objeto det
arrendamiento. Ahora, en caso de que el arrendatario sufra una perturbacién en el tal
uso o disfrute de la cosa, tiene derecho a no hacer el pago de las rentas. Por lo que
respecta al lugar del pago la renta debera pagarse, salvo pacto en contrario en el
domicilio del arrendatario. Por regla general e! pago debe hacerse en el domicilio de
deudor, salvo que las partes convinieren otra cosa, o que de lo contrario se desprenda
de las circunstancias, de la naturaleza de la obligacion o de la fey. Si se han designado
varios jugares para hacer el pago, el acreedor puede elegir cualquiera de ellos.

En cuanto a |a forma en que ha de realizarse el pago de la renta, ésta no se
puede hacer en pagos parciales y respecto a la sustancia, el arrendatario debe entregar
exactamente el precio convenido, sea en dinero, o ia cosa equivalente determinada.

Il. Responder de los perjuicios que la cosa arrendada sufra por su culpa o
negfigencia, la de sus familiares, sirvientes o subarrendatarios.
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Esta obligacién implica obligaciones de hacer y de no hacer. Primeramente hay
mejoras que son minimas y que son indispensables para el buen funcionamiento del bien
arrendado y que muchas de las veces son pequefios deterioros que causan las personas
que habitan, trat4ndose de hienes inmuebles, principalmente porque es un deber del
arrendatario ser cuidadoso en el uso de la misma, verbigracia: fa reparacidn de un grifo.

Pero cuando se causan dafios y perjuicios, por el arrendatario, familiares,
dependientes o invitados, en la cosa arrendada y que causen un menoscabo en la
misma, el arrendatario tiene la obligacion de reparario y pagarlos. Por lo que se refiere a
las obligaciones de no hacer, el catedratico Sanchez Medal nos explica:

“Entre ias obligaciones de no hacer que pesan sobre e inquiline se
Inciuye, desde luego, la de no abandonar la cosa arrendada, para evitar dafios a
ésta. Esta obligacién entrafia mé&s bien un incumplimiento a la segunda obligacién
ya sefialada y que se refiere a la obligacién de usar [a cosa arrendada, ya que ef
abandono de la cosa armendada no sélo puede traducirse en un peligre © riesgo
para la misma cosa arendada, sino gue ese hecho mismo ya constituye
incumplimiento a la obligacién de usar la cosa conforme al destino convenido y, a
falta de él, de acuerdo a la naturaleza de ta misma cosa™®

Aunque también dentro de las obligaciones de no hacer, se encuentra la de no
realizar obras nocivas que causen un dafio al bien arrendado o el de no hacer obras que
cambien la naturateza del mismo, pero esto no implica que no se tenga que hacer
mejoras de utilidad en la cosa, materia del arrendamiento, siempre y cuando no fo haya
prohibido el arrendador de manera expresa.

Un derecho del que goza el arrendador, es que si en caso de que el bien objeto
del arrendamiento se incendie y el arrendatario no haya tomado las precauciones
necesarias para evitarlo, serd éste responsable de ios dafios y perjuicios que se haya

causado a la cosa.

1 SANCHEZ Medal, — Ob. Clt. P4g. 258
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lIl. Servirse de la cosa solamente para el uso convenido ¢ conforme a la
naturaleza y destino de ella. Al respecto nos sefiala el profesor Sanchez Medai:

“El arrendatario estd obfigado a hacer ese uso ¥ no simplemente facultado a ello...
E! uso de la cosa no debe ser irrestricto y al libre arbitrio del arrendatario, sino que
debe hacerse conforme al destino convenido Yy, en defecto de él, de acuerdo con la
naturaleza de la cosa. Asf por ejemplo, si se renté una casa habitacién, no puede
destinarse a comercio, y si se rentd un automdvit de pasajercs, no puede usarse
para carga, aunque nada se haya establecido sobre el destino™."

En caso de que el arrendatario incumpla esta obligacién el arrendador esta en
todo su derecho de pedir la rescisién del contrato de arrendamiento. lgual situacion
sucede cuando el arrendatario en forma arbitraria y deshonesta, subarrienda o traspasa
el bien objeto del arrendamiento sin consentimiento del arrendador.

En caso de que la privacién del predio provenga por eviccién del predio, no se
causara renta mientras dure el impedimento, siempre que la misma se origine por caso
fortuito o fuerza mayor, pero si ésa dura mas de dos meses, podra pedir el arrendatario
la rescision del contrato.

El artfculo 2301 del Codigo Civil, establece el derecho que tiene el arrendatario,
cuando el arrendamiento ha durado mas de cinco afios, si ha realizado mejoras de
importancia en la finca arrendada, si esta al corriente en el pago de ta renta, entonces se
le debe de preferir a otro interesado en el nuevo arrendamiento de fa finca. Por otra parte
también gozara del derecho dei tanto si el propietaric quiere vender la finca arrendada,
aplicandose lo dispuesto por los articulos 2158 y 2159.

9 Ihidem, Pdg. 256.



% =

28

2.4 TIPOS DE ARRENDAMIENTO

Dentro del los tipos de arrendamiento que establece el Cédigo Civil para el
Estado de México, encontramos:

< Arrendamiento de fincas urbanas.
< Arrendamiento de fincas risticas.

< Arrendamiento de bienes muebles.

Podemos  distinguir dos tipos fundamentales de arrendamientos: el de
inmuebles y el de muebles.® Distingue e! Codigo Civil, a su vez, en los inmuebles, por
razon de su destine, las casas habitacion, los dedicados al comercio, a laindustriayala
agricultura. Aungue esta investigacion se avoca al arrendamiento de fincas urbanas yen
este punto el ordenamiento legal en cita hace referencia a éstas en su capitulo IV,
denominado: “Del arrendamiento de fincas urbanas”; y al respecto los artfculos del 2302
al 2306 disponen; Que no podra darse en arrendamiento una localidad que no retna las
condiciones de higiene y salubridad exigidas por el Cédigo Sanitario; siendo asi que el
arrendador que no haga las obras que ordene la jefatura de los Servicios Coordinados
de Salud Piblica del Estado, como necesarias para que una localidad sea habitable e
higiénica es responsable‘ de los dafios y perjuicios que los inquilinos sufran por esa
causa. En cuanto al fiador, el propietario no puede rehusar a una persona que reuna los
requisitos exigidos por la ley para que sea fiador. Si la renta no excede de veinticinco
pesos mensuales es potestativo para el arrendatario dar fianza o sustituir esa garantia
con depésito de un mes de renta. Articulo 2305: “No puede renunciarse anticipadamente
el derecho de cobrar la indemnizacién gue concede e! articulo 2303"; y, por lo gue se
refiere al pago de la renta, el articulo 2306 establece que ésta debe pagarse en los

™ RQJINA Villegas, ~ Ob. Cit. Pag, 552. Citando a Castén Tobefias, en su libro Derecho Civil Espafiol y Foral, T. III,
pag. 124 explica; “El amendamlento de cosas es objeto a su vez de varias divisiones por razén de la naturaleza de
la cosa sobre que recae, Puede, en efecto, referirse a cosas corporales o a cosas incorporzies o derechos, y en of
primer caso puede afectar a Inmuebles o a muebles. El arrendamiento de inmuebles tisne como modalidades: el
de fincas urbanas (que recibe ¢l nombre de ingullinato o zlquiler), e de fincas nisticas (llamado colonato} y ef de
minas (que suele Hamarse en las reglones mineras partido). El arrendamiento de cosas muebles tiene como
varledades €| de muebles proplamente dithos. (Gue se califica también de alguiler) y el de semovientes {que na
recibe nombre especial).
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plazos convenidos, y a faita de convenio, por meses vencidos, si la renta excede de cien
pesos; por quincenas vencidas, si la renta es de sesenta a cien pesos, y por semanas,
también vencidas cuando la renta no llegue a sesenta pesos.

Haciendo una breve mencién, por lo que se refiere al arrendamiento de las
fincas rusticas, éste se encuentra regulado en el capitulo V, del ordenamiento en cita, del
articulo 2307 al 2312, Articulo 2307 “El propietario de un predio ristico debe cuitivarlo,
sin perjuicio de dejarlo descansar el tiempo que sea necesario para que no se agote su
fertilidad. Si no lo cultiva, tiene abligacién de darlo en arrendamiento o en aparceria, de
acuerdo con lo dispuesto en la Ley de Tierras Ociosas”. Artfculo 2308: “La renta debe
pagarse en los plazos convenidos, y a falta de convenio, por semestres vencidos®.
Articulo 2309: “El arendatario no tendra derecho a la rebaja de la renta por esterilidad de
fa tierra arrendada o por pérdida de frutos provenientes de casos fortuitos ordinarios;
pero si en caso de pérdida de mas de la mitad de los frutos, por casos extraordinarios.
Entiéndase por casos fortuitos extraordinarios: el incendio, guerra, peste, inundacién
insdlita, langosta, terremoto u otro acontecimiento igualmente desacostumbrado y que
los contratantes no hayan podido razonablemente prever. En estos casos el precio del
arrendamiento se rebajaré proporcionaimente al monto de las pérdidas sufridas. Las
disposiciones de este articule no son renunciables”. Articulo 2310: *En el arrendamiento
de predios rusticos por plazo determinado, de el arrendatario, en el dltimo afio que
permanezca en el fundo, permitir a su sucesor o at duefio, en su caso, el barbecho de las
tierras que tenga desocupadas y en las que el no pueda verificar la nueva siembra, asi
como el uso de los edificios y demas medios que fueren necesarios para las labores
preparatorias del afio siguiente™. Articulo 2311 “El permiso a que se refiere ef articulo
que precede no serd obligatoric sino en el periodo y por el tiempo rigurosamente
indispensable conforme a las costumbres locales, salvo convenio en contraric”. Articulo
2312: “Terminado el arrendamiento tendra, a su vez el arrendataric satiente, derecho
para usar de las tierras y edificios por el tiempo absolutamente indispensable para la
recoleccidn y aprovechamiento de los frutos pendientes al terminar el contrato”.

El Cédigo Civil no es explicito en diferenciar los dos tipos de arrendamiento que
acabamos de sefialar, Unicamente dispone las normas en que ha de regularse, y aunque
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no siempre resulta facil la determinacién de qué predios deben de considerarse rasticos
y cudles urbanos, ya que nuestro derecho carece de preceptos concretos sobre el
particular, al respecto Castan Tobefas, citando al maestro De Buen nos dice que:

“... entre los distintos criterios que podrfan adoptarse, el mas conforme...
es ¢l de la finalidad o destino principal de !a finca, considerando como finca urbana
aquella cuya finalidad principal sea la habitacion, y como finca ristica aguella cuyo
principal destino sea ¢! aprovechamiento direclo def suelo. No obstard al caracter
urbano de una finca el que tenga jardines o huertes anejos cuando !a finalidad
principal sea la habitacién, ni obstard al caracter ristico de un predio el tener
edificaciones anejas (albergues, tinadas, corrales, cobertizos, paneras, cuadras,
etc.), siempre que su finalidad principal sea el aprovechamiento directo del suelo™ 2

Por lo que se refiere al arrendamiento de bienes muebles, éste se encuentra
regulado en los articulos del 2313 al 2331, del Codigo en cita. Artfeulo 2313: “Son
aplicables al arrendamiento de bienes muebies las disposiciones de este titulo que sean
compatibles con ia naturaleza de esos bienes”. Articulo 2314: “Si en el contrato no se
hubiere fijado plazo, ni se hubiere expresado el uso a que la cosa se destina, el
arrendatario sera libre para devolverla cuando quiera, y el arrendador no podra pediria
sinc después de cinco dias de celebrado el contrato”.

Articulo 2315: “Si la cosa se arrend6 por afos, meses, semanas o dias, la renta
se pagara al vencimiento de cada uno de esos términos, salvo convenio en contrario.
Articulo 2316: “Si el contrato se celebra por un término fijo, la renta se pagara al
vencerse el plazo, salvo convenio en contrario™. Articuls 2317 “Si el arrendatario
devuelve ia cosa antes del tiempo convenido, cuando se ajuste por un solo precio, esta
obligado a pagarlo integro; pero si el arrendamiento se ajusta por periodo de tiempo, sdlo
esta obligado a pagar los periodos corridos hasta la entrega®. Articulo 2318 °E|
arrendatario estd obligado a pagar la totalidad del precio, cuando se hizo el
arrendamiento por tiempo fijo y los periodos sélo se pusieron como plazos para et pago’.
Articulo 2319: “Si se arriendan un edificio o aposento amueblados, se entendera que el

2 CASTAN Tobeffas, Derecho Civil Espafiol Comin y Foral, t. T, pdgs. 125 y126.
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arrendamiento de los muebles es por el mismo tiempo que el del edificio o aposento, a
menos de estipulacion en contrario”. Articulo 2320: “Cuando los muebles se alquilaren
con separacion del edificio, su alquiler se regira por lo dispuesto en este capitulo”.
Articulo 2321: “El arrendatario esta obligado a hacer las pequefias reparaciones que
exija el uso de la cosa dada en amrendamiento”. Articulo 2322: “La pérdida o deterioro de
la cosa alquilada se presume siempre a cargo del arrendatario, a menos que él pruebe
que sobrevino sin culpa suya, en cuyo caso sera a cargo del arrendador”. Articuto 2323:
"Aun cuando la pérdida o deterioro sobrevengan por caso fortuito, serén a cargo del
arrendatario, si éste usé la cosa de un modo no conforme con el contrato, y sin cuyo uso
no habria sobrevenido el caso fortuito”. Articulo 2324: “E} arrendatario esta obligado a
dar de comer y beber al animal durante el tiempo en que Io tiene en su poder, de modo
que no se desmejore, y a curarle las enfermedades ligeras, sin poder cobrar nada al
duefio”. Articuto 2325: “Los frutos del animal alquilado pertenecen al duefio, salvo
convenio en contrario”. Articulo 2326: “En caso de muerte de algtin animal alquilado, sus
despojos seran entregados por el arrendatario al duefio, si son de alguna utilidad y es
posible el transporte™. Articulo 2327: “Cuando se arrienden dos 0 mas animales gue
formen un todo, como una yunta o un tiro, v uno de ellos se inutiliza, se rescinde el
arrendamiento, a no ser que el duefio quiera dar otro que forme un todo con el que
sobrevivié®. Artlculo 2328: "El que contrate uno o mas animaies especificados
individualmente, que antes de ser entregados al arrendatario se inutilizaren sin culpa del
arrendador, quedara enteramente libre de la obligacién si ha avisado al arrendatario
inmediatamente después que se inutilizé el animal; pero si éste se ha inutilizado por
culpa del arrendador o si no se ha dado aviso, estard sujeto al pago de dafios y
perjuicios o a remplazar el animal, a eleccidn del arrendatario”. Articulo 2329: “En el caso
del articuio anterior, si en el contrato de alquiler no se traté de animal individuatmente
determinado, sino de un género y nimero determinados, el arrendador esta obligado a
los dafios y perjuicios siempre que se falte a la entrega”. Articulo 2330 “Si en el
arrendamiento de un predio ristico se incluyere el ganade de labranza o de cria
existente en éf, el arrendatario tendrg, respecto del ganado, los mismos derechos y
obligaciones que et usufructuario, pero no esta obligado a dar fianza®. Articulo 2331; * Lo
dispuesto en el articulo 2319 es aplicable a los aperos de la finca arrendada”,

&
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En nuestro derecho estdn admitidos los arrendamientos de bienes muebles, y
entre ellos, los de derechos. Entre las variedades del arrendamiento de muebles esta el
de mobiliario aislado y de habitaciones amuebladas, pero en esta dltima modalidad
cuando el arrendador de una casa o de parte de ella, arrienda también los muebles, el
arrendamiento de éstos se entendera por el tiempo que dure el de la finca dada en
arrendamiento.

2.5 MODOS DE TERMINACION DEL ARRENDAMIENTO

En cuanto a fos modos de terminacion o extincién de un contrato de
arrendamiento vélido, esto es, por hechos o circunstancias posteriores a fa celebracion
del contrato de arrendamiento encontramos las que establecen el Cédigo Civil en el
Capitulo 1X, "Del modo de terminar el arrendamiento®. Artfculo 2337 * £} arrendamiento
puede terminar:

|. Por haberse cumplido el plazo fijado en el contrato o por Ia ley, o por estar
satisfecho el objeto para que |a cosa fue arrendada.

Esta es una forma normal o natural de terminacién del arrendamiento, ya que
una de las caracteristicas del mismo es su temporalidad

Este vencimiento opera de pleno derecho y no se necesita dar aviso al
arrendatario, para que entregue el bien arrendado, sin embargo, si e arrendador no
reclama expresamente la devolucién de la finca arrendada dentro de los diez dias
siguientes al vencimiento del contrato, el mismo se prorrogara por tiempo indeterminado.

La prérmoga viene a constituir una excepcion a este modo de terminacion del
arrendamiento, y ésta puede darse en forma convencional o legal. En la primera existe
un pacto expreso entre las partes contratantes, ya que acuerdan prorrogar por mas
tiempo la vigencia del contrato.
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Este tipo de prorroga puede producirse por un acuerdo tacito entre el
arrendador y el arrendatario, en el caso de que la “fcita reconduccién®, que opera
cuando una vez vencido el plazo del arendamiento, el arrendador dentro los diez dias
siguientes no se opone a ta continuacién del mismo.

En cuanto al prérroga legal, ésta va a estar sujeta la condicién de que el
arrendatario siempre que esté al corriente del pago en las pensiones rentisticas, puede
solicitar expresamente que el contrato se prorrogue hasta por un afio. Dicha peticién
debe de hacerse antes y no después de que haya fenecido el contrato.

t1. Por convenio expreso.

Aun cuandc se haya sefialado una fecha especifica en el contrato de
arrendamiento, para que se agote de forma natural, en ocasiones ya sea el arrendador o
el arrendatario quieren dar por terminado el arrendamiento, a lo cual la parte interesada
debe dar aviso a la otra, y si ésta no tiene que manifestar nada, se dara por terminado de
mutuo acuerdo el contrato. En todo caso quedarén extinguidos los derechos y las
obligaciones entre las partes, quedando ambas en libertad de contratar nuevamente si lo
desean, o en su caso no tendrén e! derecho de invocar derechos no existentes.

IH. Por nulidad.

Esta forma de terminacion del contrato de arrendamiento se puede decretar por
diversas causas, una de ellas son por: vicios en el consentimiento; 1a falta de forma; el
hecho de haberse celebrado por un tiempe mayor que el del vencimiento de la hipoteca,
cuando el bien inmueble arrendado estuviere ya hipotecado; el hecho de que se hubiere
arrendado un bien inmueble, cuando su arrendamiento haya sido prohibido por Iz ley; en
una quiebra, cuando el quebrado hubiere celebrado un contrato de arrendamiento
después de haberse decretado la quiebra; cuando el arrendador haya dado en
arrendamiento a otra persona el mismo bien inmueble ya arrendado, y por el mismo
plazo; cuando se dé en arrendamiento una cosa estando en copropiedad, por uno de los
conduefios, sin el consentimiento de los demas.
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Para el doctrinario Ramédn Sanchez Medal esta forma de terminacién del
contrato de arrendamiento es un modo de frustracion de! mismo, a “causa de hechos 0
eircunstancias contemporéneas a la celebracion del contrato. "%

IV. Por rescisién.

La rescision de! contrato puede ser exigida por el arrendador cuando:
Articulo 2343:

L Por falta de pago de la renta en los términos prevenidos en los
articulos 2306 y 2308;

I Por usarse la cosa en contravencion a lo dispuesto en la fraccién il del
articulo 2279; y

. Por el subarriendo de la cosa en contravencién a lo dispuesto en el
articulo 2324.

Como ya quedé establecido el contrato de arrendamiento confiere derechos y
crea obligaciones reciprocas entre tas partes que en éi intervienen, por ser bilateral. Por
lo tanto, su resolucion puede darse a través de dos supuestos: por incumplimiento de las
obligaciones a cargo de una de las partes o por la imposibilidad objetiva de dar
cumplimiento a las obligaciones de una de las partes (articulo 1778 CC.). Marcando la
ley sustantiva tres casos (articulo 2343 CC.), por lo que hace a las obligaciones del
arrendatario, para solicitar la rescisién del contrato por el arrendador, claro siempre y
cuando aquél haya incurrido en un incurnplimiento de consideracion a sus obligaciones,

En este punto es importante exponer lo siguiente, ya que es en el que gira la
presente investigacion, en cuanto a la rescision generada por la falta de pago de las

Z GANCHEZ Medal. - Ob. Cit. Pigs. 265 y 266.
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pensiones rentisticas estipuladas en el contrato de arrendamiento, dicho incumplimiento
da origen a que se ejercite ta accion del desahucio, ya que no es necesario esperar a un
agotamiento natural de! contrato para que al arrendador se le restituya la posesion del
bien inmueble arrendado, sino que sélo basta con que se dé el supuesto marcado por el
articulo 2343 en su fraccién | del Codigo Civil, en relacion al articulo 848 del Codigo
Adjetivo Civil para estar frente a la posibitidad de tramitar el Juicio Especial de
Desahucio. Haciendo hincapié en que este proceso no va a resolver sobre la terminacién
del contrato sinc dnicamente sobre la desocupacion del bien inmueble objeto del
arriendo, en virtud de que el arrendatario incumplié con la obligacién de pago, como se
expondra en el capitulo siguiente,

V. Por confusién.

Se da la confusién cuando la calidad de acreedor (arrendador—arrendatario),
como deudor se relinen en una sola persona, por lo cual se disuelve el contrato at no
existir las dos partes. Cuando la confusion desaparece se puede dar inicio nuevamente
al contrato siempre y cuando existan las dos partes contratantes.

VI. Por pérdida o destruccion total de la cosa arrendada, por caso fortuito o
fuerza mayor.

Se puede dar por terminado el arrendamiento cuande no exista el objeto del
mismo, esto sucede cuando ninguna de las dos partes tuvo culpa alguna para que se
perdiera parte de la cosa arrendada o se destruyera en su totalidad, dando asi por
terminado el contrato, esto puede suceder por hechos ajenos a su voluntad, como puede
ser un huracan, un terremoto ¢ un incendio.

VII. Por expropiacion de la cosa arrendada hecha por causa de utilidad publica.
Cuando se celebra un contrato de arrendamiento, sobre un bien inmueble no

sabemos muchas veces el destino que pueda tener, ya que el Estado dentro de sus
funciones puede solicitar le sea entregado el mismo ya sea para ser usado por el publico
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en general 0 bien para ejercer sus funciones. A lo cual el Estado tendra que. dar una.
indemnizacion, de acuerdo al valor de la propiedad, al arrendador quien en caso de gue
el bien no se use para lo que se estipuld en el decreto expropiatorio, puede después de
determinado tiempo exigir la devolucién del mismo; por io que hace al arrendatario, éste
tiene el derecho de exigir el pago de dafios y perjuicios que le ocasiond dicha
expropiacion y unicamente puede invocarlo durante el tiempo que permanezca dentro de
bien, ya que de otra forma pierde sus derechos.

VHI. Por eviccién de ia cosa dada en arrendamiento.

Existe la eviccién cuando la persona que adquirié alguna cosa fuera privado de
todo o parte de ella por sentencia, en razén de algun hecho anterior al acto que se
celebro respecto del bien. En el arrendamiento, existe dicha figura cuando se le concede
al tercero la propiedad que fue dada en arrendamiento, ya sea en forma total o parciat y
el arrendatario al tener conocimiento de esto, deberd dar aviso inmediatamente al
arrendador con la finalidad de que se defienda en proceso, de lo cual el arrendador por
haber dado en arriendo el bien inmueble deberd responder por los dafios y perjuicios que
le sean ocasionados al arrendatario, tomando en cuenta si se hizo de buena voluntad el
contrato o ya se tenia conocimiento de no ser el verdaders duefio.
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Sabemos que en la actualidad ia vivienda constituye uno de los principales
problemas que diversas ciudades enfrentan a diario, y México no es la excepcion. En
nuestro pals el considerabie aumento en la poblacion ha traido como consecuencia una
desproporcionada demanda de vivienda, que muchas veces sobrepasa las soluciones
que implementa el Estado para dar fin a este problema, que desafortunadamente no ha
podido abatir. Es por eso que la figura del arrendamiento ha tomado gran relevancia e
importancia, pero también se han originado conflictos entre las partes contratantes
(arrendador-arrendatario), el motivo: las localidades arrendadas, ya que el arrendatario
ante esta situacion, en la mayorla de los casos no esta dispuesto a dejar la localidad
arrendada, a pagar la renta que el arrendador fija, situacion que da lugar a que el
arrendador tenga que acudir ante la autoridad judicial competente (Tribunal Superior de
Justicia del Estado de México), a ejercitar ia accién correspondiente con fa finalidad de
poder recuperar la posesién jurldica y material del inmueble dado en arrendamiento.

El Juicio Especial de Desahucio, se va ha promover por el arrendador, ya que el
arrendatario ha incumplido con una de sus principales cobligaciones, derivada del
contrato de arrendamiento, sobre un inmueble determinado, que es la falta de pago de
dos o mas mensuatidades consecutivas; dando lugar a que el duefio del inmueble o Ia
persona que esté debidamente legitimada para cetebrar contratos de arrendamiento,
respecto de una localidad determinada, acuda ante autoridad judicial competente, a
solicitar la desocupacion del inmueble por defecto de pago en las mensualidades.
Solicitando como accesorios el pago de las rentas adeudadas y, en caso de no ser
cubiertas por el arrendatario, el embargo de bhienes suficientes, propiedad del
demandado, que sirvan a garantizar el pago de! adeudo que éste tiene. Pero el actor en
caso de no recuperar las cantidades adeudadas por el arrendatario, también tiene la
opcion de ejercitar accidn civil en contra del fiador det arrendatario, que viene a ser la
persona que se obliga a responder en forma solidaria con su fiado (arrendatario), de las
obligaciones pactadas en el contrato, esto en caso de que se haya estipulado en el
contrato,



La denominacién de Juicio Especial responde principalmente a que la
tegislacion (Cédigo Civil para el Estado de México), marca un procedimiento distinto al
que se instrumenta en otros procesos de caracter civil, como se vera en el desarrollo de
este tema.

3.1 CONCEPTO DE DESAHUCIO

La patabra desahucio se equipara a lanzamiento, en una de sus acepciones, es
decir obligar al arrendatario a desocupar el inmueble arrendado, y el acto judicial de
efectuar la desocupacion,

“ La palabra desahucio significa, tanto el aviso que da el arrendador al
arrendatario de la conclusién del contrato de arrendamiento, como el que el arrendatario
notifica a aquél en el mismo sentido”.”Concepto que carece del elemento primordial que
es el lanzamiento, ya que a pesar de que se trata de una terminacion del contrato de
arrendamiento, lo cierto es que el desahucio es hacer el uso de la coaccidn de la
autoridad judicial para sacar al arrendatario moroso de |a localidad arrendada por la falta
de pago de mas de dos pensiones rentisticas, en el caso de que aungue dandosele el
aviso de que tiene que desocupar la vivienda arrendada no lo haga en el plazo
estipulado para ello.

De acuerdo al maestro Cipriano Gémez Lara el Juicio Especial de Desahucio es
de origen sumario, ya que anteriormente se le denominaba Juicio Sumario de
Desahucio, en la actualidad este proceso sigue siendo el mismo, ya que su esencia no
cambi6. En conclusion la naturaleza de éste proceso sigue siendo sumaria, por el
acortamiento en los plazos, por la sencillez de su tramite y la rapidez con que se lteva a
cabo; ademas de que conlleva una limitacién en el conocimiento del mismo, es decir
unicamente el juez decreta la desocupacion y entrega det bien inmueble, basandose en
que el arrendatario adeuda mas de dos pensiones rentisticas.

B PALLARES, Eduardo; Dicciohario tie Derecho Procesal Civil, México, Edit. Pormia, 1997, pdg. 252.
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El Cédigo de Procedimientos Civiles establece que para que el desahucio
proceda la demanda debe de fundarse en la falta de pago de mas de dos mensualidades
rentisticas. Por lo tanto se puede decir que el desahucio es “ef proceso que va dirigido a
solicitar de una autoridad judiciaf ordene af arrendatario la desocupacién y entrega del
bien inmueble arrendado, debido a su incumplimiento en el pago de més de dos
mensualidades rentisticas, y en su caso el lanzamiento™.

3.2 PROCEDENCIA DEL JUICIO ESPECIAL DE DESAHUCIO

El capitulo IV del titulo segundo del Cédigo de Procedimientos Civiles para el
Estado de México, denominé del Procedimiento Especial de Desahucio, y el mismo
contiene una reglamentacion especifica para dar tramite a la accién del desahucio.

De esta forma, el articulo 648 de la ley en cita, establece la procedencia de
dicha accién y a la letra dice: “La demanda de desocupacién debe fundarse en ia falta de
pago de mas de dos mensualidades y se acompafiara con el contrato escrito de
arrendamiento, cuando eflo fuere necesario para la validez de! acto conforme al Cédigo
Civil. En caso de no ser necesario contrato o de haberse cumplido voluntariamente por
ambos contratantes sin otorgamiento del mismo, se justificara por medio de informacicn
testimonial, prueba documental o cualquier otra bastante como medio preparatorio del

juicio.”

En consecuencia, para que el Juicio de Desahucio proceda, se requiere:

1°.- Falta de pago de mas de dos mensualidades;

2°.- Exhibicién del contrato escrito del arrendamiento, cuando fuere necesario

para la validez det contrato, conforme al Cédigo Civil;

3°- De no ser necesario el contrato escrito, la prueba de su cumplimiento
voluntario, puede consistir en informacién testimonial, documentos, o cualquier otra

recibida como medio preparatorio,
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Una vez admitido el juicio de desahucio el juez dictard un auto en e! que se
ordenara requerir al arrendatario, para que justifique en el acto, con ei recibo respectivo,
estar al corriente en el pago de la renta, una vez realizada la diligencia de
emplazamiento, requerimiento y en su caso el embargo de bienes; el arrendatario dara
contestacion a la demanda en caso contrario el actor hard el acuse de rebeldia
correspondiente. Pero si contesta, a ésta le recaerd un auto.

Si el demandado se excepcionara y ofreciera pruebas como lo establece el
articulo 853 del Codigo Adjetivo Civil, se citard a las partes a una audiencia de pruebas y
alegatos dentro de los ocho dias siguientes, para que una vez concluida ésta se dicte
resolucion que en derecho corresponda, en Ia cual se establecera si fue procedente o no
la accion intentada por el actor, y se resolvera sobre la desocupacion y entrega del bien
inmueble arrendado, y en caso de que el arrendatario no o haga se procedera a su
tanzamiento.

Esta sentencia serd apelable en efecto devolutivo, no obstante en caso de que
se haya interpuesto el recurso de apelacién en contra de la misma, la diligencia de
lanzamiento podra ser ejecutada. Pero si en el caso de que el drgano superior revisor
(Sala Civil Regional), revocara la resolucién de primera instancia, la situacion juridica ya
no se encontraria en el mismo estado, ya que el arrendatario al ser lanzado del bien
inmueble materia de la controversia que originé e! proceso, debera solicitar que se le

ponga en posesitn de ia misma, nuevamente.

Segun lo establece el articulo 850 dei codigo en cita existen dos situaciones que
ponen fin al proceso de desahucio, las cuales pueden presentarse en el momento mismo
de la primer diligencia a la que se refiere el numeral 849, siendo las siguientes:

A- Que en el acto de la diligencia, el arrendatario exhiba los recibos
correspondientes al ejecutor, de los que se deduzca haber hecho el pago de las rentas

reclamadas; v,
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B.- Que el arrendatario en esa diligencia exhiba el importe de las rentas
reclamadas.

En el caso de que el arrendatario exhibiera los recibos de pago, se dara vista al
actor por el término de tres dlas, para que manifieste lo que a su derecho convenga, sea
objetandolas o reconociéndolas, en este (ltimo caso se dara por concluido el juicio; silo
objeta, dentro de los tres dias siguientes podran las partes ofrecer pruebas, procediendo
en su caso lo establecido por el articulo 853, es decir, una vez admitidas se citara a una
audiencia de desahogo de las mismas y de alegatos, que se efectuara dentro de los
ocho dias siguientes,

En el supuesto de que el arrendatario exhiba el importe de las rentas
adeudadas, se mandara entregar al acto sin mas tramites y se dara por terminado el
proceso.

Existen también aspectos para liberar al arrendatario del lanzamiento decretado
por el juez, hasta antes del plazo sefialado para ello, que contempia el articulo 851 del
Cédigo Procesal Civil, el cual establece que el arrendatario podra liberarse de la
providencia de lanzamiento: cuando durante el plazo fijado para el desahucio exhiba el
recibo de las pensiones debidas o el importe de ellas, y dara el Juez por terminada la
providencia de lanzamiento sin condenacion en costas; cuando ello fuere posterior del
término sefialado, también se daré por concluida pero el arrendatario serd condenado al
pago de las costas causadas.

3.3 FINALIDAD DEL JUICIO ESPECIAL DE DESAHUCIO

La finalidad del proceso de desahucio es la desocupacion del inmueble dado en
arrendamiento con base en la falta de pago de mas de dos mensualidades de renta
pactadas; y en caso de que no desocupe de manera voluntaria el inmueble serd ianzado
del mismo, a su costa.



Y aunque en el proceso de desahucio se demanda el pago de las rentas
adeudadas, la finalidad primordial es el lanzamiento del arrendatario, debido al
incumplimiento en e! pago, pero aunque el legislador le dio al mismo Ia oportunidad de
evitar el desahucio con el cumplimiento de dicha obligacidn, también es cierto que
muchas veces el arrendatario no cubre las pensiones reclamadas cuando se le requieren
al momento de la diligencia respectiva o durante la secuela procesal, por tal motivo se
procede al lanzamiento. Y debido a que el proceso que nos ocupa tiene un acortamiento
en sus, es por lo que forma parte de los juicios especiales, y es asl que se llega de
manera rapida a lanzar al arrendatario, que aunque no haya pagado las rentas
adeudadas no continuara ocupando de manera gratuita un bien inmueble que no tiene
derecho a seguir usando y gozando.

Sin embargo cabe sefalar, que puede existir confusion en cuanto a su finalidad,
pues algunos consideran que este proceso persigue como fin el pago de las rentas
adeudadas, porque en caso contrario, tendra que desocupar ef inmueble materia del
arrendamiento, con las consecuencias juridicas que ello implica. Sin embargo, contrario
a tan errénea suposici6n, la finalidad primordial que persigue el proceso especial de
desahucio es la entrega y desocupacién del bien inmuebie (objeto del arrendamiento).
Ordendndose de igual manera que se requiera en el acto de (3 diligencia {de
emplazamiento, requerimiento y embargo, si procede este Gitimo), al arrendatario el pago
de las rentas que se le reclaman o en su caso exhiba recibo o documento donde conste
que Jas mismas han sido cubiertas, pero esto no implica que et Juicio Especial de
Desahucio persiga como finalidad la del pago, sino que Unicamente se requiere del
mismo al demandado a efecto de que si prueba haber cumplido con tal obligacién se dé
por terminado dicho proceso.

Por tratarse de un proceso de naturaleza sumarisima otra de sus finalidades es
dar celeridad a su tramitacién (siendo éste punto importante para la realizacion de |a
presente investigacion), para que se restitfuya al arrendador en los derechos que le
corresponden, ejercitando éste la accion de desahucio para cbligar en cierta manera af
arrendatario a hacerlo cumplir con su obligacidn de pago, y en dado caso que no lo haga
se proceda de manera rapida y eficaz a lanzarlo del bien inmueble que ocupa.
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E! proceso Especial de Desahucio, como esta establecido en el Cadigo Adjetivo
Civil para el Estado de México, no trata de favorecer al arrendatario sino que af tratarse
de un proceso de naturaleza sumarisima favorece los derechos del arrendador ante el
incumplimiento en el que se encuentra enmarcada la conducta del arrendatario, por no
haber pagado mas de dos pensiones rentisticas,

3.4 TRAMITACION DEL JUICIO ESPECIAL DE DESAHUCIO

Se entendera como tramitacién a “las formas y actuaciones concretas que
constituyen el proceso y que exige la ley como una garantia otorgada a las partes para
que puedan ejercitar dentro de eflos su defensa judicial’, por lo cual el juicio Especial
Desahucio coma todo procedimients se tramitard con el objeto de que al finalizar el
mismo se decrete una resolucién (sentencia), la cual decretars la desocupacion y

entrega del bien inmueble arrendado.

Este proceso acaba con normas proteccionistas a los arrendatarios, otorgando
las armas juridicas a los arrendadores para que Ie sea devuelto el bien arrendado, objeto
de la controversia en cuestién, claro siempre y cuando se lleve a cabo la tramitacion del
mismo, como estd marcado en ef Cédigo de Procedimientos Civiles en vigor para e}
Estado de México.

Asimismo, el Juicio Especial de Desahucio, como ya se indicé, se trata de un
procedimiento especial ya que la forma de tramitacion del mismo difiere de la de Ios
procesos ordinarios y de los procesos verbales, que se encuentran regulados en el
Cadigo de Procedimientos Civiles en vigor para el Estado de México, ya que existen en
su tramitacion caracteristicas particulares por que al haber un acortamiento en sus
plazos, da lugar a que se resuelva de una manera rapida y eficaz sobre la desocupacion
y entrega del bien inmueble dado en arrendamiento.

Por lo tanto, como ya quedd establecido “la demanda de desocupacién que
interponga el arrendador debe fundarse en Ia faita de pago de dos o mas mensualidades




y se acompafiard del escrito de arrendamiento, cuando ello fuere necesario para la
validez del acto™™. Cuando no se cuente con contrato escrito de arrendamiento, se
probara la existencia de uno verbat con informacién testimonial, prueba documental o
cualquier otra bastante a servir para acreditar la acci6n a ejercitar.

Una vez presentada la demanda ante el juzgado competente, se mandara
requerir a la parte demandada para que justifique estar al corriente en el pago de las
pensiones rentisticas que se le reclaman, y acreditandolo se le prevendra para que
dentro del plazo de treinta (finca urbana), sesenta (giro mercantil ¢ industrial) o noventa
dias {finca rastica), seglin fuere el caso, proceda a desocupar e! inmueble de manera
pacifica y en caso de no hacerlo asi ef lanzamiento que se realice con posterioridad, sera
a su costa. Cabe sefialar que en este proceso la ley sefiala un plazo razonable a fin de
que el arrendatario desocupe el bien arrendado, de manera pacifica y con et tiempo
suficiente, a fin que no provoque un perjuicio y se haga la entrega adecuada del bien
inmueble, al arrendador.

Dentro de este tipo de procedimiento de acuerdo con el monto de las rentas y
det tiempo que se adeuda, el arrendador puede solicitar embargo de bienes suficientes a
cubrir el monto de lo adeudado por et arrendatario. Para que proceda el embargo ef juez
prevendra al actor a que presente fianza a fin de garantizar los posibies dafios o
perjuicios que se ocasionen por realizar la diligencia respectiva. Durante la primera
notificacién (emplazamiento, requerimiento de pago yfo embargo), la parte demandada
en caso de que haya cubierto las pensiones rentisticas que se le reclaman deber&
presentar en el acto de la diligencia, los documentos que lo acredite, asentandose en la
notificacion y se dara por terminada la actuacion, haciéndose acreedor a la condena de
costas causadas.

Si tales recibos o consignaciones que acreditan el pago de las rentas
rectamadas son presentadas por el demandado en e momento de realizarse ef
requerimiento se dara por concluido el procedimiento sin condenacién en costas. De lo

* BECERRA Bautista, José.- Ob. Cit. 356
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anterior se destaca que este proceso puede terminar desde el momento en que se
realice el requerimiento de los recibos o consignaciones correspondientes y se justifique
el pago de las rentas.

Este tipo de proceso también tiene la caracteristica de los juicios ejecutivos ya
que al momento de realizarse la primera notificacién el ejecutor realiza el requerimiento
de pago de las rentas adeudadas y no justificando el demandado estar al corriente en el
pago de las rentas reclamadas, el actor tiene ia facultad de sefialar bienes suficientes a
cubrir el monto de las mismas, en el embargo.

Asimismo en la misma diligencia se procedera a empiazar al demandado a
efecto de que en el término de cinco dias ocurra ante el Juzgado a efecto de que se
excepcione a la demanda entablada en su contra.

Las Unicas excepciones que la ley dispone y que pueden oponerse en el
proceso especial de Desahucio son las que estan indicadas en los articulos 2285 ai 2268
¥ 2299 del Codigo Civil, que sefiala el impedimento a! arrendatario de usar la cosa, ya
sea total o parcial, por caso fortuito o fuerza mayor, en case de eviccién o por causa de
reparacién del bien dado en arrendamiento, si estas excepciones fueron ofrecidas en
tiempo y forma, el juez podra por terminada la providencia de lanzamiento.

Un aspecto dentro de este proceso es que al momento de dictar sentencia
favorable al arrendador, el arrendatario podra interponer ef recurso de apelacion, aunque
la sentencia emitida por el juez natural que ordena el lanzamiento podré ser ejecutada,
sin necesidad de que medie fianza. Pero si la resolucién de |la Sala Civil revoca aquella,
entonces se restituird al arrendatario el bien arrendado.



3.4 DOCUMENTO NECESARIO PARA PROMOVER EL JUICIO ESPECIAL DE
DESAHUCIO.

El Codigo de Procedimientos Civiles para el Estado de México en vigor,
establece en su articulo 848 que el documento necesario para promover el Juicio que
nos ocupa es el contrato escrito de arrendamiento, con el objeto de acreditar Ia relacion
contractual, dicho documento deberd acompafiar al escrito inicial de demanda, de lo
centrario no se admitird la misma.

La ley estipula que el promovente del Juicio Especial de Desahucio debera
acompafiar a su escrito inicial de demanda el contrato de arrendamiento o documento
que acredite la existencia de la relacién contractual.

Ahora si el arrendador no cuenta con el contrato escrito de arrendamiento,
basta para acreditar la relacion contractual con que se haya cumplido de manera
voluntaria el mismo por ambas partes contratantes sin que se celebraran contrato
escrito; justificando su existencia con informacion testimonial, prueba documental o

cualquier otra bastante como medio preparatorio del juicio.

Aunque el articulo 2260 del Codigo Civil resulta obsoleto en su parte
conducente al monto de las rentas {principalmente por el aito costo de !a vida actual),
para otorgarse por escrito el arrendamiento, lo cierto es que en la practica coman es de
vital importancia que se cumpia con dicha formalidad a fin de que se acredite la relacién
contractual entre ambas partes {arrendador y arrendatario).

Al otorgarse el contrato de arrendamiento por escrito, en primer lugar, ademas
de tener ambas partes contratantes una proteccion a sus derechos y crear obligaciones
reciprocas, servira de base para ejercitar la accién del desahucio, facilitando mas el
tramite del Proceso Especial de Desahucio, ya que de otra forma se tendria que
promover, de entrada, medios preparatorios al citado proceso, o a través de informacion
testimonial u otros documentos que acrediten la reiacién contractual.
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Siendo que la principal razén que motiva la accién de desahucio es la falta de
pago de mas de dos mensualidades rentisticas, su soporte viene a ser el contrato de
arrendamiento, de esta forma dicha accién se dirigird de manera particular a quien
efectivamente tenga el caracter de arrendatario y no de simple poseedor,
estableciéndose de igual manera la relacién contractual entre ambas partes.

Sin embargo cabe sefialar que el perjudicado por faita de un titulo legal, tiene
accion para exigir al obligado le extienda el documento correspondiente como lo
establece el articuio 500 del Cédigo Adjetivo Civil.

Por lo tanto, como ya se expuso en lineas anteriores, en caso de que no exista
documento que acredite la relacién contractual entre las partes va a ser “necesario
promover juicio sumario para obtener sentencia que condene al arrendatario al
otorgamiento del contrato de arrendamiento por escrito y una vez que el arrendatario lo
suscriba o en su rebeldia lo firme el Juez, éste sera el documento fundatorio de la accién
de! desahucio™. Aunque el codigo de Procedimientos Civiles, para una mayor rapidez y
tramitacién del Juicio Especial de Desahucio (como lo estipula el articulo 848 del
ordenamiento en cita), establece gue se puede acreditar dicha relacién a través de otros
medics de prueba, ya sefialados. Debiéndose hacer hincapié en que si se tratase de otra
accion diversa derivada de un contrato de arrendamiento, primero tendria que
demandarse el otorgamiento del documento correspondiente.

La procedencia del juicio de desahucio se funda en el supuesto esencial y
fundamental que entre las partes rige un contrato de arrendamiento, pueda ser escrito o
verbal, sin la existencia de uno u otro resultarfa improcedente ejercitar la accidén de
desahucio,

Es importante hacer mencion que e Cédigo Civil establece que cuando ambos
contratantes sin haber otorgado por escrito el contrato de arrendamiento, fo cumplieron
voluntariamente, puede suplirse su falta con una prueba prejudicial. Por lo que con dicha

% BECERRA Bautista, José; Introducclén al Estudio del Derecho Procesal Civil, México, Edit. Porrda, pdgs. 620 y
621.



disposicion la nulidad del contrato de arrendamiento por falta de forma, "queda purgada
por el hecho de que los dos contratantes voluntariamente cumplan el contrato™®. Es
decir, el mismo codigo de Procedimientos Civiles hace una aplicacion mas concreta al
principio general que formula el articulo 2088 del Civil, que dice: EI cumplimiento
voluntario por medio de pago, novacién, etc., o por cualquier otro modo, se tiene por
ratificacion tacita y extingue la accidn de nulidad.

En obvio de repeliciones, cabe hacer mencidn que el medio preparatorio que
autoriza el articulo 848 del Cédigo de Procedimientos Civiles, ‘para acreditar Ia refacién
contractual tiene lugar: “a)} cuando de acuerdo con el Cédigo Civil no es necesario el
contrato escrito para la validez del arrendamiento; b} cuando siendo necesario, las partes

no lo otorgaron, pero cumplieron voluntariamente con el contrato™?’.

3.6 PROCEDIMIENTO Y FUNDAMENTACION DEL JUICIO ESPECIAL DE
DESAHUCIO.

El Juicio Especial de Desahucio se encuentra regulado por el Codigo de
Procedimientos Civiles en vigor para el Estado de México en sus articulos del 848 al 858

indican la serie de pasos a seguir para la tramitacion det mismo,

Pero a fin de que quede mejor comprendidas las etapas procesales que en este
punto se desarrollaran es importante hacer referencia al tema de la notificacién, ya que
es el punto de origen al problema planteade en el presente trabajo de investigacion.

Se debe entender como notificacidn a “el medio legal por el cual se da a

conocer a las partes o a un tercero el contenido de una resolucion™®

, aunque la
notificacion muchas veces no se eva a cabo mediante un acto judicial, siendo ésta un
género que va a comprender diversas especies, tales como el empiazamiento, ia

citacion, el traslado, segiin sea el caso.

2 PALLARES, Eduardo. - Ob. Cit. Pig. 485
# Ibidem.
% PALLARES, Eduardo. ~ Ob. Clt. PAg. 574
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Y aunque en el uso comdn las palabras citacién, emplazamiento y notificacion
suelen confundirse, existen diferencias entre ambas. Por citacion, se debe entender al
llamamiento que se da de orden judicial a una persona, para que se presente en el
juzgado o tribunat en el dia y hora que se designen, bien a oir una providencia, o a
presenciar un auto o diligencia judicial que suele perjudicarie, o bien aprestar una
declaracién. Mientras que el emplazamiento es la citacidn que se hace a una persona de
orden judicial poniendo en su conocimiento la promocién de una demanda, apelacion u
otro recurso para que en el término que se sefiala conteste a la primera o se conforme
con ella, y se oponga o adhiera a fa segunda, o se presente a usar ejercitar sus
derechos. Recibe el nombre de emplazamiento porque existe una designacién de plazo,
dentro del cual debe de comparecer la persona citada, ya que esta designacion es lo que
constituye la esencia del acto, por lo que siempre que mandan las leyes efectuar el
emplazamiento disponen que se haga la citacion. Por lo que hace a la notificacién, que
se realiza con el especial objeto de que se haga algo ¢ entregue alguna cosa, se lama
requerimiento,

Ahora, existen varias clases de notificaciones:

a) Personales

b} Las que se realizan mediante Boletin Judicial;

c) A través de edictos publicados en los periddicos, ya sean los de mayor
circulacion o en las gacetas de los estados;

d) Las que se practican a través de correo certificado o telégrafo;

€} La notificacién por medio de instructivo;

f) Las que se efectian por medio de la policia;
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g) Lanotificacién que las partes mismas hacen a los terceros.

Las notificaciones deben de practicarse a mas tardar al dfa siguiente en que se
dicten las resoluciones que ias prevengan, bajo pena de responsabilidad del notificador,
a no ser que ¢l juez o la ley ordenen otra cosa. Aungue en la préctica raras veces se
cumple con esta obligacion.

La notificacién de caricter personal es obligatoria cuando se trata:

I Del emplazamiento del demandado, y de la primera notificacion el
juicio, aun en las diligencias preparatorias;

i De la primera resolucién que se dicte cuando se dejare de actuar mas
de tres meses por cualquier motivo, en caso de que se ignore el
domicilio de una parte, la notificacién se hard mediante edicto;

. Cuando se estime que se trate de un caso urgente y asl se ordene,

Iv. En los demé&s casos en que la ley lo prevenga.

Es de importancia tratar lo que respecta & Ia notificacion personal, por ser fa que
es punto toral en el presente trabajo, ésta ha de hacerse al interesado, o a sy
representante o procurador, en su casa habitacién; y no encontrandolo et notificador, le
dejara instructivo en el que hara constar la fecha y hora en que fo entregue, el nombre y
apellido del promovente, el juez o tribunal que mande practicar la diligencia, fa
determinacion que se mande notificar y el nombre y apellido de la persona a quien se

entrega, recogiéndole la firma en la razdn que se asentara del acto,

Si se trata de ia notificacion de {a demanda y a la primera busca no se
encuentra al demandado, pero si se hay personas en el domicilio donde se va a practicar
la difigencia, se dejara citatorio a fin de que espere, en la casa designada, a una hora fija
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del dia siguiente, si no espera se le hara la notificacion por instructivo, entregando las
copias respectivas con quien se practique ia diligencia de Ia notificacién.

En estricto apego a la iey, el nofificador al hacer una notificacion personal
debera cerciorarse por cualquier medio de que la persona que sera notificada vive en la
casa desighada, y sélo después procedera a practicar la diligencia, de lo cuaf asentara
razén def acto. En caso de que el fedatario citado no pueda cerciorarse de gue vive, en
la casa designada, la persona a ser notificada, se abstendra de practicar la notificacion y
lo haré constar para dar cuenta de ello al Juez,

Es en este punto donde procede la notificacién de emplazamiento por edictos,
ya que el notificador al cerciorarse que no se encuentra persona alguna con quien
entender la diligencia, y percatandose de que el bien inmueble se encuentra vacio es por
que los edictos van a proceder, ya que dentro de las situaciones que se deben de dar
para que se pueda ilevar a cabo una nctificacién de tal naturaleza es:

a) Cuando se tiene gque citar a proceso a alguna persona que haya
desaparecido;

b) No tenga domicilio fijo; o

c) Se ignora donde se encuentra.

El Juez debera hacer constar tal situacion a través de informes que fe remita la
policia que después de una blsqueda no localizaron a la persona a la cual se requiera
para la realizacién de determinada actuacién judicial. Los edictos deberan contener una
relacidn sucinta de la demanda y se publicaran por tres veces, de ocho en ocho dias, en
e! periddico “Gaceta de Gobierno™ del Estado y en otro de circulacién en la poblacidn
donde se haga la citacién debiéndosele hacer saber que dentro del término de treinta
dias contados a partir del siguiente en que surta efectos la Gitima publicacién. Fijandose
en la puerta del Juzgado copia integra de la resolucidn, por todo el tiempo del
emplazamiento. Si pasado este término no compareciera por si, por apederado o por
gestor que pueda representar a la persona notificada, el juicio se seguira en rebeldia,
realizandose las posteriores natificaciones a través del Boletin Judicial.



Como esta indicado en el Cédigo de Procedimientos Civiles en vigor para el

Estado de México, una de las notificaciones consideradas personales lo es el

emplazamiento, misma que se refiere al acto de emplazar, es decir “dar un plazo”, citara

una persona, ordenar que comparezca ante el juez o tribunal, llamar a juicio al

demandado, situacién que se presenta en la publicacién de edictos, dando ademas un

plazo al demandado para que acuda ante e! Juez a exponer sus excepciones y

defensas.

I.- Presentacién de la demanda

La presentacion de la demanda {escrito en el cual se establece la litis), debera

sujetarse a los requisitos indicados en el numeral 589 del Cddige en cita, siendo los

siguientes:

a)

b)

c)

d)

Debera contener el Tribunal ante el cual se promueve, estableciéndose con
esto la competencia tanto de territorio, materia y cuantfa, esta ultima
pudiendo ser de menor o mayor cuantia, dependiendo del monto de las
rentas adeudadas por el arrendatario.

Ef nombre det actor y domicilio que sefiale para oir y recibir notificaciones,
asi como las personas que se autoricen para tales efectos.

El nombre y domicilio del demandado a efecto de que ahi se realice el
emplazamiento, requerimiento de pago de las pensiones rentisticas que
adeude el mismo, o en su caso, |a practica del embargo correspondiente.

Las prestaciones que demanda el actor al demandado, en el caso que nos
atiende vienen a ser la desocupacion y entrega del bien arrendado, el pago
de las pensiones rentisticas adeudadas, el pago de gastos y costas.
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€) Los hechos en los cuales el actor funda su demanda, constituyendo éstos
el capitulo en donde se va a realizar la narracién de los acontecimientos en
los cuales funda su pretensién, debiéndose exponer de manera clara,
concreta y concisa.

f}  Eiderecho, donde va a plasmar los fundamentos legales que se aplican al
caso concreto.

Una vez admitida la demanda, el juez dictara un auto de mandamiento en forma
en donde se requerird al arrendatario para que justifigue estar al corriente de las
pensiones rentisticas que se le reclaman, debiendo exhibir en el acto documento eficaz
que lo acredite, en caso de no hacerlo se le embargaran bienes suficientes a cubrir ef
monto de las rentas que adeuda, siempre y cuando asi se haya ordenado. Asf mismo se
le emplazard para que en el término de cinco dias contados a partir de que surta efectos
la notificacién, ocurra ante el Juzgado respectivo a exponer las excepcionss que tuviere.
El emplazamiento que se realice deberd seguir las reglas de las notificaciones
perscnales a efecto de que no sea declarada nula la actuacion.

Por emplazamiento entiende a “el acto procesal, ejecutado por el notificador en
virtud del cual el Juez o Tribunal hace del conocimiento del demando la existencia de
una demanda instaurada en su contra y del auto que la admitié, concediéndole un plazo

para que Ia conteste.”®

De la definicion citada, se desprende que et emplazamiento consta de dos
elementos:

1.- En lato sensu, una notificacion, por medio de la cual se hace saber al
demandado que se ha presentadoc una demanda en su contra y que ésta ha sido
admitida por el Juez, y;

3 QVALLE Favela, José; Derscho Procesal, Méxica, Edit. Harla, 1997, pdg.66
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2.- Un emplazamiento en estricto sentido, e cual otorga al demandado un plazo
para que conteste la demanda.

El emplazamiento reviste gran importancia, ya que aparte de ser el punto toral
de la presente investigacién, constituye igualmente "una de las formalidades esenciales
del proceso Especial de Desahucio, y de los demas juicios”.

iL.- Contestacién de la demanda

El arrendatario dara contestacion a la demanda incoada en su contra dentro del
plazo de cinco dias, contados a partir del dla siguiente a aquel en que surta efectos la
notificacion, debiendo referirse en la misma a cada uno de los hechos narrados por el
actor o arrendador, admitiéndolos o negandoios cuando sean propios o ignorandolos
cuando no lo sean, debiendo oponer las excepciones y defensas que tuviere.
Debiéndonos referir como excepcién primordial para interrumpir el proceso la de pago,
misma que marca el Codigo de Procedimientos Civiles, tratandose del proceso Especial
de Desahucio como ya queds explicado en lineas anteriores y a la cual hace referencia
los articulos 848, 849 y 851 del ordenamiento en cita.

En cuanto a las excepciones se tendrd que observar lo que establece el articulo
853 del Cédigo Adjetivo Civil, es decir las que tiendan a demostrar que el arrendatario no
tiene adeudo alguno para con el arrendador (la excepcidn de pago).

Por lo que respecta a las demas excepciones que el demandado pueda oponer,
el Juez sblo las admitira si ofrece pruebas al respecto, éstas pueden ser las que tiendan
a negar fa relacion contractual entre ambas partes o las que provengan del no uso de la
cosa (sea en forma total o parcial). Estas excepciones sélo y dnicamente se admitiran si
se ofrecen pruebas al respecto como lo indica &} articulo 853 del ordenamiento procesal
en cita, y para que el arrendatario no pague las rentas podra oponer las que se derivan
de los articulos 2285 al 2288 y 2299 del Cédigo Civil.



Una vez admitidas las pruebas ofrecidas por el demandado respecto de las

excepciones opuestas en su escrito de contestacion a la demanda, el Juez dara vista al

actor por un plazo de tres dias, quien a su vez también podra ofrecer pruebas, citando a

las partes para que tenga verificativo la audiencia de desahogo de las probanzas

admitidas y ofrecimiento de alegatos. Esta se llevara a cabo dentro de los ocho dias

siguientes, teniendo en cuenta que se debe de celebrar la misma antes de que concluya

el plazo fijado para el ianzamiento.

Il.- Audiencia de pruebas y alegatos.

En el proceso Especial de Desahucio, la audiencia de desahogo de pruebas y

alegatos presenta particularidades, siendo las siguientes:

a)

b)

c)

En este proceso la cetebracién de la audiencia de pruebas y alegatos
difiere de los demads procesos, verbigracia: en los ordinarios se fija un plazo
divido en dos, uno para ofrecimiento y otro para desahogo de pruebas,
fenecido el plaze probatorio se fija dia y hora para que tenga verificativo ta
audiencia final de juicio o alegatos. Por lo que respecta al proceso Especial
de Desahucio, en éste se fija fecha una vez que se ha contestado la
demanda y sélo cuando se hayan opuesto excepciones, como lo establece
el articulo 853 del Codigo Procesa! Civil.

La audiencia en cuestibn debera celebrarse dentro de los ocho dias
siguientes a partir de que el actor haya contestado la vista que se le
mandara dar respecto de las excepciones opuestas por la parte
demandada, y sdlo en case de que hubiese ofrecido pruebas con relacién a
aquellas. Sin poder celebrarse dicha audiencia después de que haya
vencido ! plazo para el lanzamiento.

Si por alguna causa transcurriere ef plazo fijado para el lanzamiento, sin
que se haya celebrado la audiencia, la providencia de lanzamiento habra
de ser suspendida hasta que aquélla se lleve acabo y entonces la misma
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se ejecutard posteriormente a que se dicte sentencia en la cual se confirme
la desocupacion ordenada en el auto inicial,

d) La audiencia de referencia tiene como objetivo, el conocer y resolver las
objeciones que el actor haya hecho a los recibos documentos presentados
por el demandado y para substanciar las excepciones que el Juez haya
admitido. En esta audiencia las partes podran ofrecer sus pruebas, en el
caso de que no se haya hecho esto, con anterioridad a la celebracion de
ésta, se hara en el momento y posteriormente se procederé al desahogo de
las que se hayan admitido. Una vez que todas y cada una de las pruebas
admitidas se hayan desahogado, en el mismo acto se ofreceran ios
alegatos correspondientes @ cada una de las partes, pudiendo ofrecerse
por escrito antes de que concluya la audiencia, la cual produce efectos de
citacién para sentencia.

IV.- Sentencia

En esta etapa, la emision de la sentencia estard regulado por el articulo 209 del
Caédigo Procesal Civil, en el cual se establece que las sentencias deberan ser claras,
precisas y congruentes tanto con la demanda como con la contestacién a la misma, asi
como las prestaciones deducidas de ia litis planteada. En ia resolucién se condenard o
absolvera al demandado y decidird sobre todos fos puntos litigiosos en los que se haya
basado el debate. En el supuesto de que hayan sido diversos, la sentencia enunciaré a
dada uno de ellos.

Et Juez debera realizar un estudio de las excepciones que no tiendan a destruir
la accién, si alguna resultare ser procedente el juzgador se abstendra de entrar al
estudio de fondo del asunte, pero dejard a salvo los derechos del actor. Si las
excepciones resultan improcedentes, el Juez deberd decidir sobre el fondo def negocio,
en el cual se condenard o absolverd en todo o en parte al demandado, segiin sea la
valoracion de las pruebas realizadas por el mismo.
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La sentencia debera ocuparse Unicamente de las personas, cosas, acciones y
excepciones que sean materia de la litis, y Unicamente sera apelable en efecto
devolutivo, pero sin en la misma se condend al demandado a ser lanzado, dicha
diligencia podra ser ejecutable sin que se ctorgue fianza para ello.

Ahora bien, si las excepciones opuestas por el demandado fueran declaras
procedentes, en la sentencia el Juez dard por terminadas las providencias de
{anzamiento, de no ser asl {a sentencia indicara e) plazo en el cual debera realizarse la
desocupacion, mismo que sera el que falte para que concluya el plazo fijado por el
articulo 848 de la ley en cita.

Para comprender el objeto de la sentencia es primordial dejar establecidas las
normas en que se demanda el desahucio, en la practica juridica se presentan las
siguientes:

a) En las que unicamente se demanda la desocupacién del inmueble dado en
arrendamiento, por |a falta de pago de més de dos mensualidades de renta,
en el cual |a sentencia que se dicte (inicamente resolvera si se condena al
demandado por no haber cumplido con el pago de las rentas o en su
defectos e absuelva, ya sea por que haya justificado estar al corriente en el
pago durante el procedimiento.

b) Las que se fundan para pedir la desocupacién del inmueble materia de}
arrendamiento, por ia fafta de pago en mas de dos pensiones rentisticas,
pero asl mismo se solicite el embargo de bienes suficientes que sirvan a
cubrir el monto de las rentas adeudadas, situacién por la cual se ordena el
mismo, continudndose con la secuela procesal, aunque al momento de
dictar la sentencia respectiva solo se condenard al demandado a I3
desocupacion de la localidad arrendada por el incumplimiento de pago,
aunque la misma omitira resolver en cuanto al embargo trabado, esto por
no existir elementos juridicos que lo faculten para resolver sobre dicho

asunto.



V.- Ejecucién de sentencia.

La diligencia de lanzamiento de acuerdo con e! articulo 856 del Codigo de
Procedimientos Civiles en vigor para el Estado de México, se entendera con el ejecutado
en su defecto con cualquier persona de la familia, doméstica, portero, agente de policia o
vecinos, pudiendo romper cerraduras si fuere necesario; los muebles u objetos que en la
localidad arrendada se encuentres, si no hubiere persona de la familia del arrendatario
que los recoja u otra, con autorizacion para ello, se remitir&n por inventario a disposicién
de la presidencia municipal y no habiendo lugar, & la primera autoridad administrativa, se
deberan depositar los objetos de ta mejor manera posible, de este envio se dejara
constancia en autos. En esta diligencia el ejecutor se condenara a dar cumplimiento a lo
resuelto en la sentencia definitiva dictada en el proceso Especial de Desahucio, tomando
en consideracion los puntos resolutivos de la misma, [a diligencia sera de la manera
s!guiente: sl el demandado no efectuase el pago de las pensiones rentisticas adeudadas,
se procedera al lanzamiento, y una vez que sea desocupado y que se encuentre vacio el
bien inmueble, materia de ia litis, el actuario dara posesién del mismo a la parte actora o
a quien legalmente sus derechos represente.

En el supuesto de que el demandado o cualquier ofra persona realizase el pago
de las rentas adeudadas se suspendera la diligencia de lanzamiento. Es decir, si el pago
de las pensiones rentisticas adeudadas se rezliza fuera del término sefialado para el
desahucio, se daré por concluida fa providencia de lanzamiento, pero e! arrendatario se
hara acreedor al pago de las costas originadas por la tramitacién del Juicio Especial de
Desahucio Hevado a cabo por el arrendador, debido al incumplimiento del arrendador en
el pago de mas de dos pensicnes rentisticas.

Por dltimo, en el casc de que existan bienes embargados el proceso concluira
hasta el trance y remate o en su caso la adjudicacién de los mismos, ya sea por el actor
© por persona que tenga interés en dichos bienes, etapa que se tramitara por cuerda
separada a través de via incidental.
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CAPITULC 4

PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

4.1 Anilisis del Juicio Especial de Desahucio en el Estado de

México.

4.1.1. Cuando el inquilino se encuentra en posesién del bien

inmueble, motivo del arrendamiento.

4.1.2 Cuando el arrendatario deja abandonado el bien inmueble,

motivo def arrendamiento.

4.2 Propuestas de reformas aplicables al Juicic Especial de

Desahucio para el Estado de México.
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4.1 ANALISIS DEL JUICIO ESPECIAL DE DESAHUCIO

A manera de pequefia introduccion al presente punto a tratar, se deben salvar
algunas cuestiones mencionadas en los capitulos anteriores; como ya se tratd una de las
obligaciones que se estipulan en el contrato de arrendamiento y en las cuales basa su
existencia el mismo es el pago de una renta como contraprestacién at uso y disfrute que
se tenga del bien inmueble dado en arrendamiento. La falta de cumplimiento en dicha
obligacién da como pauta a la rescisién del contrato, pudiendo el arrendador ejercitar
ademnas la accion de desahucio, bas&ndose ésta en la falta de pago de méas de dos
pensiones rentisticas, con el objeto de exigir la desocupacion del bien inmueble materia
del arrendamiento.

En el proceso Especial de Desahucio al iniciar su tramitacion el abogado
fitigante puede encontrarse frente a dos situaciones generales, una que el arrendatario al
momento de que se realice la notificacién para el emptazamiento, requerimiento de pago
y en su caso embargo, esté en posesién fisica y material del bien inmueble arrendado,
estando habitando el mismo; o en caso contrario que haya dejado completamente

abandonado el inmueble, sin ningln bien muebie en su interior.

Por lo regular las situaciones citadas, en el parrafo que antecede, se dan
constantemente en la vida cotidiana actual, de las perscnas que intervienen en las
relaciones contractuales que involucran al arrendamiento. Haciendo mencién que por lo
regular o casi siempre los que crean conflictos son los arrendatarios, ya sea por que
provocan un deterioro en el inmueble que ocupan, dejan de pagar mas de dos
mensualidades de rentas; o lo que es peor aunado a su incumplimiento en su obligacién
de pago, dejan abandonado un bien inmueble a expensas de que sufra un deterioro o ef
arrendador esté frente a situaciones de pérdida total del mismo. Entonces frente al
abandono que realiza et arrendatario del inmueble arrendado detras existe la conducta
tacita de no querer enfrentarse a un proceso juridico en donde, si de por si no puede
pagar una renta, mucho menos podra solventar los gastos que implica llevar un proceso
a buen términc. Es por lo que se realiza la presente tesis y a continuacion se pasara al
estudio de las dos situaciones planteadas en el parrafo anterior.



411 CUANDO EL INQUILINO (ARRENDATARIO) SE ENCUENTRA EN
POSESION DEL BIEN INVUEBLE

Como ya se menciond una de las finalidades del Juicio Especial de Desahucio
es el lanzamiento del arrendatario moroso de la localidad arrendada por la falta de pago
de mas de dos pensiones rentisticas, pero buscando en dicho tramite la celeridad a fin
de que sea rapida y eficaz la desocupacion del bien inmueble dado en arrendamiento,
con el objeto de que se le restituya dicho bien al arrendador.

Por lo tanto como se vio el tramite es corto en sus plazos, pero para llevar a
cabo cada uno de ellos deben de llevarse a cabo ciertos lineamientos. Es el caso de que
para hacer la notificacién inicial, que conlleva, como ya quedé establecido: el
emplazamiento, el requerimiento de page y en su caso, si se cumplen con los requisitos,
el embargo de bienes para cubrir el adeudo; se requieren ciertas formalidades, como lo
establece el Cédigo de Procedimientos Civiles con relacién a las notificaciones de

caracter personal, como ya quedo citado en e} capitulo tres de Ia presente investigacioén.

Por lo que respecta al presente punto a tratar, podemos percatarnos que el
arrendatario se encuentra en posesion juridica material y fisica de! bien inmueble materia
del arrendamiento. Y en ef caso de que falte al cumplimiento de su obligacién de pago
estipulada en el contrato de arrendamiento celebrado sobre un bien inmueble
determinado; el arrendador podra demandar el desahucio. La cuestién radica en que si
es admitida Ja demanda por el Juez competente, el natificador al presentarse al domicilio
del demandado (arrendatario), ei cual la Ley establece que serd el inmueble arrendado, y
si éste se encontrare presente, o en su defecto las personas que sefala el articulo 189
del Cddigo Adjetivo Civil, la notificacién {emplazamiento, requerimiento y en su caso
embargo), se llevara a cabo, emplazéndole para que en el término de cinco dias acuda
al Juzgado a exponer excepciones, si las tuviere, sefialar domicilio para oir y recibir
notificaciones, asi como autorizar a los profesionistas y personas para los mismos
efectos y como consiguiente a esto, seguir el curso de! proceso Especial de Desahucio
que nos marca el Cédigo Procesal Civit en su Titulo Sexto, capltulo IV.



Por otra pare en caso de que el demandado no conteste la demanda
instaurada en su contra en el término sefialade en el auto que admite la misma y ordena
el emplazamiento, requerimiento y embargo (si éste Gltimo procede, porque se
cumplieron con los requisitos para que se lleve a cabo), la parte actora acusara la
rebeldia en que incurrié el demandado al no haber ejercitado e! derecho a que tuvo
derecho en el tiempo y forma establecidos por el Cédigo de Procedimientos Civiles, por
lo cual el proceso se continuara en rebeldia, y se haran Ias subsecuentes notificaciones
por medio de boletin judicial, continuandose con el procedimiento hasta la ejecucién de
sentencia, a no ser que el demandado haga pago de las rentas adeudadas durante la
secuela procesal o en ¢ momento del lanzamiento, y se de por concluido el Juicio
Especial de Desahucio.

Al tenor de lo citado, se puede decir que los actos procesales tendientes a llevar
a cabo el proceso Especial de Desahucio, tramitandose en los plazos sefialados por el
Cédigo de Procedimientos Civiles, resultan (estando el demandado ocupando
fisicamente el inmueble arrendado) ser cortos, pudiéndose obtener sentencia en un

plazo no mayor de treinta dias, a partir del emplazamiento a la parte demandada.

Lo planteado, denota una rapidez en el proceso, originando que en el presente
punto tratado, sea eficaz el juicio Especial de Desahucio, a parte de gue el bien inmueble
queda de nueva cuenta en posesion de su arrendador, nc sucediendo asi con el
siguiente punto a tratar y que es el problema central de la presente investigacion.
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4.1.2 Cuande el arrendatario deja abandonado el bien inmueble motivo del
arrendamiento.

Es importante, ya que en este punto radica esencialmente el problema
planteado en la presente tesis, y a fin de que quede mejor planteado e} problema que
radica en e! presente punto a tratar, realizar un estudio de! abandono su significado y las
consecuencias juridicas que se derivan del mismo. Motivo por el cual en las lineas
siguientes se procedera ha hacer una exposicién breve del abandeno.

La palabra abandono, proviene del sustantive verbal de abandenar, que
proviene del francés abandonner. Este verbo viene de la locucion /aisser a bandon o bien
a bandonner, “dejar en poder (de alguien), abandonar (atgo o a alguien)". Bandon, de
donde el castellano baldén, "poder, autoridad™, ban, “libre uso”, provienen en el francés
del germanico bann, “mando”, “jurisdiccion™. Es decir, es el “desampare o dejacién
voluntaria, expreso o tacito o presuncién legal, de las cosas, derechos, obligaciones,

recursos, proceso, cargos o funciones"*

Por lo tanto, cuando el arrendatario deja abandonado el bien inmueble materia
del arriendo, y del cual detenta la posesién {en virtud de que el citado contrato le otorga
el uso o goce del bien, mediante el pago de una renta), lo que origina con dicha
conducta es dejar en desamparc al mismo ya que lo que hace con tal conducta es
configurar una dejacion material y voluntaria del bien inmueble materia de! arriendo. Y
los factores que se requieren para que se esté en presencia de un abandono, vienen a
ser: uno fisico, constituido por el desprendimiento de la cosa (bien inmuebile arrendado) y
otro intencional, es decir el propdsito de no ejercer en lo sucesivo ningun derecho sobre
ella, amen de la capacidad para disponer a su respecto, que en este caso serfan los
derechos que el contrato y la ley le otorgan como arrendatario, y a su vez los que se
derivan como poseedor legitimo del bien inmueble arrendado.

% GRAN Dicclonario Juridico de los Grandes Juristas, Editares Libros Técnicos, México, 1999, pég. 2.



Si por posesidn se entiende una refacion o estado de hecho que confiere a una
persona la posibilidad fisica, actual y exclusiva, para ejecutar actos materiales de uso,
goce {en caso del arrendamiento), como consecuencia de un derecho real o personal. Y
si el arrendataric en este caso, deja abandonado el bien inmueble arrendado esta
igualmente renunciando al derecho de posesion del mismo y el cual detenta por haber
celebrado un contrato de arrendamiento.

Pero to cierto es que el arrendatario, deja ademas en desamparo un bien
inmueble, el cual mientras no se resuelva !a situacion juridica de fondo, por la cual se
tramita el Juicio Especial de Desahucio, al arrendatario no se le va poner en posesién de
aquél. Buscando, primordialmente la restitucidn del bien inmueble materia del
arrendamiento al arrendador, en el caso que nos atiende, a través de la tramitacion del
juicio que nos ocupa (ya que ademds incumplié en et pago de mas de dos pensiones
rentisticas), para que el mismo pueda ejercitar los derechos que tenga sobre el mismo y
asi oponerios ante terceras personas, en caso de que por tal desamparo y dejacion,
pudieran ocasionarle un dafio, o evitar un deterioro en el mismo por lo tanto ante tal
circunstancia debe de esperar un plazo considerable de tiempo, a pesar de que como ya

se menciond, el bien inmueble se encuentra en completo abandono.

Para no dar lugar a confusiones, es importante sefialar que se usara la palabra
abandono y no desocupacién, ya que en estricto sentido, desocupar significa

“desernbarazar un lugar, sacar dentro™

, €5 decir, esta palabra se aplica Gnicamente ala
accion de dejar vacio un lugar, a diferencia del término abandono, ya que la accion de
llevar a cabo el misme implica una dimisién de derechos respecto de un bien inmueble
por parte det amendatario, renunciando por consiguiente a los derechos que como
poseedor tiene del mismo, asf como de los demas que le otorga conjuntamente {a ley y
el contrato de arrendamiento, principalmente porque lo que origina al dejar abandonado
el bien inmueble, es dejarlo en completo desamparado y a expensas de que por diversas

circunstancias pueda ser dafiado o destruido.

3 Diccionarie Enciclopédica Gedano, Colombla, Edit. Océano, 1992,
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Por lo tanto, cuando el arrendataric deja abandonado el bien inmueble materia
del arrendamiento, adeudando més de dos pensiones rentisticas at arrendador, a éste lo
que mas le conviene es illevar a cabo un tramite rapido y eficaz, con el objeto de que se
le restituya el bien que dio en arrendamiento, con el objeto de el mismo no tienda a sufrir
mayor menoscabo en su patrimonio, ya que en primer lugar no recibe tas rentas y en
segundo, el bien estd a expensas de sufrir algin deterioro o dafio, en virtud de que no
existe persona alguna que fo habite y se encargue de su cuidado, no pudiendo, por su
parte, el arrendador hacer algo al respecto, ya que en caso de que abriera el inmueble,
podria hacerse acreedor a algan tipo de responsabilidad de naturaleza juridica, ya sea
civil o penal, por lo que tiene que acudir ante el drgano jurisdiccional competente para
tramitar el Juicio Especial de Desahucio, basando su accion la falta de pago de mas de

dos mensualidades rentisticas.

Todo lo anterior deriva de la situacion de que al dejar el arrendatario el bien
inmueble arrendado abandonado, la tramitacion a seguir en estricto derecho después de
presentar la demanda de desahucio es emplazarle a través de edictos.

Por lo tanto visto lo esgrimido en lineas anteriores y al presentarse la demanda
donde se ejercita la accion del desahucio y admitiéndose la misma por el Juez
competente, inmediatamente después se lleva a cabo a través del notificador, la
notificacion a efecto de emplazar, requerir el pago de las rentas adeudas y en su caso
embargar (si se cumplieron con los requisitos para ello, por el actor), al arrendatario;
aquél se debera de constituir legalmente en et domicilio de |la parte demandada, y
percatarse, dicho funcionario, de manera fehaciente que ahi es el domicilio en donde se
encuentra dicha persona, y en caso de que ya no esté ahi, cercicrandose
fehacientemente de tal circunstancia, a través de vecinos que tengan la certeza de que
arrendatario dej6é abandonado el inmueble arrendado, debera de plasmario en la razén
que asiente respecto de la citada diligencia, debiendo hacerlo del conocimiento del Juez.

Naciendo en este punto, la interrogativa de saber con quién dirigirnos, para
notificar que hay una demanda entablada en contra de determinada persona, misma que
viene a ser el arrendatario del bien inmueble abandonado, y que funge como
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demandado en un Juicio Especial de Desahucio, aGn cuando el articulo 856 en relacion
al B58 y 189 del Codigo Procesal Civil, que indica que la notificacién citada, se puede
entender con el propio ejecutado, familiar, trabajador, representante o procurador; pero
como ya se dijo se da en la practica juridica la imposibilidad de reatizarla, en virtud de
que no es posible localizar adn al interesado principal (demandado), ademas de que
encuentra en completo abandono el bien inmueble arrendado, situacion de la cual
muchas de las veces, Unicamente tiene conocimiento el arrendador.

Por lo tanto, tratandose de una notificacién de caracter personal, donde el
articulo 188 def Codigo de Procedimientos Civiles, establece que deben seguirse las
formalidades que implica la misma tratandose del ‘emplazamiento a juicio al
demandado...”; dicha cuestién da origen a que desde el momento en que la persona a
emplazar no se encuentra en el domicilio, indicado por el promovente, e ignorando
donde se encuentre, y estando asl plasmado en la razén actuarial de la diligencia de
notificacién, y es méas si el problema radica adema&s en que el actor no tiene
conocimiento del domicilio actual del demandado, se debera aplicar en estricto derecho
lo establecido por el articulo 194 det Cédigo en cita, mismo que indica la forma en que ha
de seguirse para las notificaciones personales a través de edictos y en qué casos
procede, mismo que a continuacién se transcribe:

“Articulo 184, Cuando hubiere que citar a juicio a alguna persona que
haya desaparecide, nc tenga domicilic fijo o se ignora dfnde se encuentra, ta
notificacién se hard por edictos que contendrdn una refacién sucinta de la demanda
y se publicaran por tres veces, de ocho en ocho dias, en el periodico “Gaceta del
Gobiemo” del Estado y en otro de mayer circulacion en la poblacién donde se haga
la citacidn, haciéndosele saber que debe presentarse dentro del término de treinta
dias condados a partir del siguiente al en que surta efectos la ditima publicacién. Se
fijlara ademds, en la puerta del Tribunal, una copia integra de la resolucién, por todo
el tiempo del emplazamiento. Si pasado este término no comparece por si, por
apoderado o por gestor que pueda representarfa, se seguird e! juicio en rebekdia,
haciéndose las utteriores notificaciones en términos del articulo 195,



]

Eil Juez, tormard previamente, las providencias necesarias para cerciorarse
de fa necesidad de emplazar, en la roma sefialada en este precepto, mediante
informe de la Policia Judicial y Autoridad Municipal respectiva.”?

El requisito previo para realizar |a notificacion por edictos, es promover bajo
protesta de decir verdad, que el inmueble arrendado fue el ultimo domicilio del
arrendatario, mismo del cual se tiene conocimiento: a efecto de solicitar at Juez que gire
los oficios respectivos a la Policia Judicial y Autoridad Municipal (como lo sefiala el
articulo 194, ultimo pérrafo del Cédigo Adjetivo Civil), con el fin de que informen al
mismo, si el demandado dejé dicho el domicilio que ocuparla al dejar abandonado el bien
inmueble materia de! arrendamiento, o si tienen conocimiento del lugar donde habita
actualmente.

Remitidos los informes y desprendiéndose de los mismos que no se tiene
conocimiento de! domicilio, en el gue se encuentra actualmente la parte demandada, se
llevara a cabo la tramitacion de los edictos, a efecto de notificarte la demanda instaurada
en su contra. Significando esto, que se va a realizar un tramite tanto costoso en tiempo
como en dinero, ya que en primer lugar existiria un atraso en a secuela procesal yaque
ésta se alargaria, perdiendo a toda fuz juridica el Juicio Especial de Desahucio su
eficacia, ya que a pesar de que el Cédigo de Procedimientos Civiles establece una serie
de plazos cortos, realizandose la notificacién por edictos para emplazar ai demandado,
respecto de la demanda instaurada en su contra, este acto judicial retrasaria minimo tres
meses, impidiéndose la tramitacion de las demas etapas procesales, indicadas en el
articulo 853 del Cddigo Adjetivo Civil. Por lo que se ve una obstaculizacion en la
imparticion adecuada de la justicia, pareciendo que se trata a toda forma de beneficiar a
una persona incumplida y que ademas en su actuar irresponsable, deja abandonado un
bien inmueble, y no obstante dicha situacion se tiene que seguir una tramitacién
engorrosa y absurda que en la mayoria de las situaciones provoca un detrimento

patrirnonial del arrendador.

2 cédigo Procesal Civil, México, Edit. Sista S.A. de C.V.; 2000, pag.31
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Como se puede ver en el piano temporal el arrendador tiene que esperarse, en
estricto derecho, dnicamente en el emplazamiento por edictos aproximadamente tres
meses; pero, no obstante esta situacion, econdmicamente ésta persona, debe de erogar
diversas cantidades de dinero, que muchas veces salen de su presupuesto, y que
desafortunadamente no va ser posible recuperarlas, ya que al abandonar el arrendatario,
e} bien inmueble motivo del arriendo, no podra ser requerido, en forma personal, para
que pague las rentas que adeuda y como consecuencia no se va poder embargarle
bienes suficientes a efecto de garaentizar €l monto de las pensiones rentisticas que
debidas, pero no siendo suficiente esto todavia tiene que erogar los gastos que
ocasionen las publicaciones que se realicen en los periédicos, de los edictos que ordena
el artictlo 194 del Cédigo Procesal Civil.

Aln asl, y ademas de que el bien inmueble se encuentra abandonado a
expensas de que el arrendador lo pierda parcial o totalmente, por que el tiempo es
excesivo y no es posible que se le restituya a través de declaracién judicial la posesion
dei mismo, en virtud de que los plazos se alargan excesivamente ain muchos se
declaran protectores de personas irresponsables, que a toda costa pretenden desligarse
de obligaciones que de manera voluntaria contrajeron, respecto del arrendamiento de un
bien inmueble determinado; y aunque se ha visto, por aquellos, a este proceso como
drastico al momento de llevarse a cabo el lanzamiento de personas con pocos bienes y
esCasos recursos, lo cierto es que como seiiala el doctrinario Cipriano Gémez Lara: “no
ha dejado de pasar en esta actitud legal e! dramatismo algo exagerado en pericdismo y
literatura, al presentar siempre como victimas a los que en ocasiones son cinicos,
insolventes, dispuestos a convertir (el arrendatario}, un derecho de habitacion gratuito y
vitalicio"m, cuando gue por derecho no le corresponde, situaciones que se dan como la
de incumplimiento en el pago de tas pensiones rentisticas, queriendo burlar con ello fa
buena fe del arrendador yva gque éste depositando su confianza en el arrendatario le da el
uso ¢ el goce de un bien inmueble, mediante el pago de una renta, pensando que el
arrendatario va a cumplir con sus obligaciones en la forma y términos convenidos por
ambos en el contrato de arrendamiento respectivo, y no obstante esto, todavia deja

* GOMEZ Lara, Cipriano; Derecho Procesal Civil, México, Edit. Harla, 1995, pig.278.
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abandonado un bien inmueble del cual se sirvié, importandole poco si con su conducta
causa un perjuicio al arrendador.

Por lo que se denota en este punto el plano terrible de desigualdad en el que se
encuentra el arrendador, principalmente porque atin después de la pérdida econdmica y
de tiempo que sufre el mismo, todavia le queda la preccupacion de que al estar
abandonado el bien inmueble que dio en arrendamiento, pueda éste sufrir a parte de
algln deterioro, algln dafio externo determinado, que tienda destruir parte o 1a totalidad
del bien, y que por no obtener a tiempo la posesién del mismo, no sea capaz de ejercitar
los derechos correspondientes, ya que el arrendatario en caso de abrir el inmueble
podria se acreedor & una responsabilidad de caracter civil o penal.

Ahora a fin de que quede establecido el tiempo que conlleva tramitar la
notificacidn por edictos, se hard a continuacion el cémputo respectivo, a través del
siguiente desglose:

1.- Acto seguido a la presentacién de la demanda en la oficialia de partes
comun, en donde se turnara la misma al Juez Civil (competente), tres dias para que
salga publicado e! auto que la admite y ordena el emplazamiento, requerimiento del pago
de las rentas adeudadas y embargo de bienes suficientes a garantizar las mismas, si se

cumplié previamente con et requisito de la fianza.

2.- Se turna el expediente a efecto de que persona del juzgado realice ia
elaboracion det instructivo, y se concerta cita con el notificador adscrito al mismo, a
efecto de realizar la notificacidén al demandado, normalmente este trémite tarda
aproximadamente quince dias {tomdndolo como un piazo razonable, ya que puede ser
menor 0 mayor), después de (a publicacion del auto inicial y atendiendo a la carga de
trabajo que exista en el Juzgado.

Realizada la notificacion y si de la razén de notificacion se desprende (una vez
que el notificador se haya cerciorado fehacientemente del hecho), que la parte
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demandada ya no vive en el domicilio indicado en autos, y no tiene domicilio donde
localizarlo.

3.- La parte interesada promovera bajo protesta de decir verdad que ignora el
domicilio en el gue se pueda localizar al demandado, por lo que solicitara con
tundamento en lo establecido por el articulo 194 ultimo parrafo del Cédigo Procesal Civil,
se giren los oficios a Policia Judicia! y Autoridad a efecto de que informen si la
demandada dejo dicho el domicilio donde iba a establecerse. Normalmente la solicitud
de que se realice este tramite serd mediante promocién a la cual le recaera un auto

dentro de los tres dias siguientes a su presentacién.

Posteriormente, si es ordenada por el Juez, se solicitara a persena del Juzgado
que elabore los oficios, pudiendo ser que tarde unos tres dias, se presentan ante las
autoridades citadas, y aproximadamente en quince o veinte dias habiles, rendiran sus
informes respectivos, presentandolos en el Juzgado, a lo cual nuevamente les recaera
un auto.

Por lo tanto, en casc de que de los informes no se desprenda que la parte
demandada haya dejado indicado el nuevo domicilio en el cuat se haya establecido, se
solicitara al Juez se practique la notificacién por edictos.

4.- Se realizara la notificacion por edictos como lo mareca el articulo 184 del
Cddigo Adjetivo Civil, mandandose a publicar tres veces, de ocho en ocho dias, en el
peribdico “Gaceta del Gobierno” de! Estado y en otro de circulacién en la poblacion
donde se haga la citacion. Realizandose este tramite en veinticuatro dias naturales,

5.- Llevadas a cabo las publicaciones, mismas en las cuales se le hara saber al
demandado que deberd presentarse dentro del plazo de treinta dias contados a partir del
siguiente a aquel en que surta efectos la dltima publicacién, y si en ese plazo no
comparece se seguird el juicio en rebeldia. Tomando en cuenta que los dias se contaran
como naturales.
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Por lo tanto haciendo el conteo total de los dias que se van a emplear
solamente para realizar la notificacién de emplazamiento, estamos hablando de un plazo
de aproximadamente tres meses (pudiendo claro, ser mas) para realizar una simple
notificacion a una persona, de la cual se desconoce su domicilio en virtud de haber
abandonado el inmueble materia del arriendo, y aunado a esto, dejé rentas sin cubrir,
adeudo que el arrendador jamas podra cobrar y mucho menos, el arrendatario, acudira al
Juzgado a cubrirlas, aunque el demandado se entere del proceso incoado en su contra
(siendo realistas), va a ser raro que acuda al Juzgado a hacer valer sus derechos,
puesto que por algo se salid, del bien inmueble arrendado, ademas de que a toda fuz de
fa razén su conducta demuestra que no le interesa al arrendatario llevar a cuesta las
obligaciones y derechos que le confiere el tener la calidad de arrendatario, tan es asi que
por eso abandond et inmueble materia de! arriendo.

Ahora bien, continuando con el proceso y llevandose en rebeldia, se tendra que
esperar a que se dicte resolucion a efecto de que se ordene el lanzamiento, del
arrendatario del bien inmueble arrendado, y cuando se ejecute la misma, el notificador
debera de asentar en su razdn, que el inmueble se encuentra totalmente vacio, debiendo
como consecuencia el actor promover a efecto de que vista ia razén del notificador se le

ponga en posesion del inmueble.

Situacién exagerada en tiempo y costo, que ocasiona perjuicios de dificil
reparacion al arrendador y que pudieron evitarse, cuando desde un inicio ¢l Juez se
percatéd que el inmueble estaba completamente vacio, es decir, que el arrendador lo dej6
abandonado, con las consecuencias que esto trae al mismo.

Razdn por la cual se realiza la presente tesis con et fin de que el Proceso
Especial de Desahucio sea eficaz, y dada la practica juridica a la que nos enfrentamos
los que nos iniciamos como litigantes, nos enfrentamos a situaciones que se complican
por que la ley no aicanza a cubrirlas; siendo asi que cuando nos paramos frente a
oficialia de partes a presentar una demanda de desahucio (ya que es el proceso mas
eficaz por su rapidez, cuando se solicita la restitucidn del bien inmueble dado en
arrendamiento en virtud de que el arrendatario adeuda més de dos rentas y ademas dejo



74

abandonado el mismo) en donde exigimos al arrendatario {persona que ha dejado
abandonado un bien inmueble, a expensas de que sufra un dafio o el mismo se pierda
por diversas circunstancias), que desocupe el bien inmueble arrendado porque debe
mas de dos pensiones rentisticas y ademds se est3 frente a un abandono y desamparo
del mismo; y el Juez durante el transcurso del procedimiento ordena que se realice la
notificacién para emplazar al demandado por edictos; ocasionando un menoscabo en el
patrimonio del arrendador. Y si nos vamos por una jurisdiccion voluntaria resulta que es
improcedente porque en primer lugar dicha situacién no esta contemplada en el Cadigo
de Procedimientos Civiles, y en segundo e! Juez no tiene la facultad para poner en
posesion un bien inmueble el cual se encuentra abandonado.

Por lo tanto, la propuesta que se trata en la presente tesis para que sea eficaz
el Juicio Especial de Desahucio, traténdose de bienes inmuebles abandonados por el
arrendatario, va encaminada a lo siguiente: que el actor en su escrite de demanda debe
promover bajo protesta de decir verdad que el inmueble se encuentra en completo
abandono, situacién de la cual debera de dar fe ¢l notificador al momento de constituirse
en el inmueble arrendado a realizar el emplazamiento, debiendo cerciorarse de que sea
el inmueble materia del arrendamiento, ademas de percatarse sin que haya lugar a
dudas de que el mismo se encuentre en completo estado de abandono situacién que
debe de confirmar a través de informacion testimonial que brinden vecinos y dar cuenta
de elto al Juez, éste si lo considera pertinente puede ordenar se giren oficios a la Policia
Municipal a efecto de que se cercioren de que evidentemente el inmueble se encuentra
en completo abandono y a su vez que el demandado no dejd indicado domicilic donde
localizarle; por lo tanto tomando en consideracién todo lo anterior y siendo suficiente
para crear en el animo det Juzgado el evidente abandono restituya al arrendador la
posesién del bien inmueble, para que pueda ejercitar las acciones correspondientes en
caso de que terceras personas traten de ocasionarle atgin dafio, o gue por alguna causa
humana o de fuerza mayor tiendan a ocasionar la pérdida total o parcial del mismo.

Quiza algunos no estén de acuerdo con lo planteado, pero acaso no seria
beneficioso para las partes que intervienen en un proceso, que exista una adecuacién
del mismo a las necesidades que actualmente van surgiendo en nuestra sociedad, ya
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que el derecho debe de evolucionar con el objeto de que cumpla con su objetivo
primordial, buscar el bien comun, teniendo como base una buena administracion de la
justicia. No pretendemos que el juicio especial de Desahucio tratandose de bienes
inmuebles abandonados se elimine ya que estariamos cayendo en una propuesta
extrema y muy arriesgada, pero sl que el cambio vaya encaminado de igual manera a:

“..reforzar la posicién del Estado en la administracidn de justicia, el
principio de offcialidad creceria hasta absorber o poco menos al dispositive: a
accién cederia su puesto a la mera facutad de denunciar el litigic ante la

omnipotente autoridad, y la cosa juzgada, garantla méxima de certidumbre y
estabilidad juridica. "™

Pero ésta situacidn Unicamente se debe de aplicar la caso que nos atiende, es
decir cuando dentro del proceso Especial de Desahucio se est& frente a la actitud del
demandado (arrendatario) de haber dejado en completo abandonc el bien inmueble
materia del arrendarmiento, ademas de adeudar méas de dos rentas, punto que sirve de
base para ejercitar la accién de desahucio.

* ALCALA Zamora y Castillo, Niceto; Proceso, Autocamposlcldn y Autodefensa, México, Edit. Institito de
Investigaciones Juridicas de la UNAM, 1991, pdg. 224.



76

4.2. PROPUESTAS DE REFORMAS APLICABLES AL JUICIO ESPECIAL DE
DESAHUCIO PARA EL ESTADOQ DE MEXICO.

Se ha mencionado que la finalidad primordial del Proceso Especial de
Desahucio en el Estado de México es la desocupacion y entrega (rapida y eficaz) del
bien inmueble arrendado, ya que de esta manera se pone en posesién inmediata al
arrendador del mismo.

Y como tenemos conocimiento, fos problemas que principalmente se ven entre
los arrendadores y arrendatarios, son los relacionados con la no entrega del bien en la
fecha sefialada; ia entrega de rentas en las fechas marcadas o la falta de estas (punto
esencial en ¢l presente trabajo); el pago en reparaciones que se ocasionaron por culpa
del arendatario, estos problemas san los que llevan a ocasionar que los arrendadores
tengan desconfianza en dar en arrendamiento, sus bienes inmuebies, ya que éstos no
quieren tener problemas con gentes ajenas, que por su falta de recursos se ven en la
necesidad de arrendar. Cabe destacar, como se sefiald anteriormente, los arrendatarios
en ocasicnes son personas que no piensan en la necesidad de la persona que les va a
arrendar, sino mas bien en quien puede solucionarles su problema de vivienda pasando
a ocasionar problemas como los que ya se mencionaron. El arrendador la mayoria de las
veces aparte del hecho que tiene que enfrentar referente a los problemas que se derivan
del incumptimiento del arrendatario, se tienen de igua! manera que enfrentar la serie de
engorrosos framites que principalmente evitan que el arrendador obtenga Ia posesion del
bien inmueble arrendado y pueda salvaguardarlo.

La situacidn de pérdida de tiempo que se deriva de la tramitacién de la
notificacién por los edictos {punto donde radica el problema planteado en el presente
trabajo), nos lleva a considerar una reforma af Cédigo de Procedimientos Civiles en vigor
para ef Estado de México, con la Unica finalidad de que los arrendadores no se vean tan
afectados frente a una tramitacion tan larga en tiempo y dinero, al reafizar el
emplazamiento a través de edictos. Quedando el bien inmueble arrendado en completo
abandono durante la citada tramitacién, a parte de que el arrendador deja de percibir las
pensiones rentisticas, en virtud de que el arrendatario se ha ido, dejando abandonado e}
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inmueble; ocasionando tal situacion un detrimento en su patrimonio ya que tiene gue
erogar fuertes cantidades de dinerc a efecto de reatizar la notificacion a efecto de
emplazar por edictos, al arrendatario rnoroso, Lo cierto es gue también el bien inmueble
gueda a expensas de diversas circunstancias gue pueden deteriorario u ocasionarle una
pérdida parcial o total ai mismo, quedando imposibilitado el arrendador de ejercitar
accion alguna ya que &l no detenta fa posesion del mismo, en virtud de que no se ha
decretado mediante resolucién judicial su restitucién.

Pero también, en obvio de repaticiones, cabe hacer mencidnh que la dificultad
que se deriva del abandono, por parte del arrendatario, del bien inmueble motive del
arrendamiento, es el hecho de que éste queda en un sumo estade de desamparo,
principalmente por el tiempo en que lleva en tramitarse la notificacion para emplazar al
demandado a través de edictos. Puesto que durante todo ese perfode el blen inmueble
estd, como ya se indicd a expensas de circunstancias diversas que se deriven de
acciongs de terceras personas como derivada de casos fortuitos, asi mismo como
deterioros o dafios que conlleven a que en determinado momento puedan ocasionar una
pérdida total o pareial del mismo.

Por lo tanto en consideracién a lo vertido en los parrafos anteriores es por lo
que |a reforma que se propone es que el proceso Especial de Desahucio sirva para que
el arrendador obtenga de manera rapida la posesion del bien inmueble dado en
arrendamiento y & cual se encuentra en completo abandono, por lo tanto como ya se
menciond el Juez debe de analizar de entrada el escrito de demanda donde el actor esté
ejercitando la accién de desahucio y ver gue:

a) Se esté haciendo del conocimiento del juzgador bajo protesta de decir verdad
gue el blen inmueble ha sido abandonado por el arrendatario;

b) que el inmueble esté en peligro de sufrir dafio inminente ya sea ocasionado
por caso fortuito o por terceras personas, pudiendo inclusive e dafio ocasionar sy
pérdida total o parcial;
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c) visto [0 anterior, el Juez ordene ai notificador se constituya legalmente en el
inmuebie arrendado (debiendo quedar identificado plenamente) para el caso de que se
cerciore el estado de abandono que el actor manifiesta, debera corroborarlo con el dicho
de vecinos y asentarlo asl, para dar cuenta at Juez;

d) El juez al tener estos elementos reunidos, si considera conveniente a efecto
de percatarse fehacientemente, a través de otros medios, de que el inmueble se
encuentra en compteto abandono, pudiendo sclicitar informes de la Policia Municipal
donde se constate que no existe nadie habitando e! mismo, se encuentra vacio y el

demandado no dejé dicho lugar donde localizarlo; y,

e} Reunidos todos los elementos anteriormente citados, mismos que sin lugara
dudas hacen en el animo del juzgador un evidente abandono y dejacion total det bien
inmueble arrendado, por tanto debers ordenar se ponga al arrendador en posesion del
bien inmueble arrendado. Los elementos citados en el presente parrafo se referiran
Gnicamente y exclusivamente al procedimiento que se debe de llevar a cabo para hacer
ver ai Juez ef estado de abandono en que se encuentra el inmueble en controversia.

Lo anterior debe de levarse 2 cabo por las razones ya expuestas y por
consiguiente se estard frente un proceso eficaz ya que es de suponerse que s! el
inmueble dado en arrendamiento no se continua ocupando dejéndolo abandonado, es
porque el arrendatario ha incumplido con sus obligaciones, en este caso la de pago. Y
como ya se expuso, al hecho de abandonar el inmueble & arrendatario esta renunciando
tacitamente a ios derechos que el contrato de arrendamiento le otorga como poseedor, al
igual que lo ha abandonado con el fin de no ser legatmente requerido del inmueble, de
que no se le embarguen bienes de su propiedad para garantizar las pensiones
rentisticas adeudadas o de que sea lanzado a su costa, como sucede en la practica en {a
mayoria de las veces. Por lo menos en o gue concierne a mi conocimiento practico que
en esta materia tengo en lo que respecta al Estado de México, gue es donde en Ia
actuaiidad me encuentro litigando.
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ESTA TESIS NO SALL
DE LA BIBLIOTECA

Por lo tanto en virtud de lo anterior y para el efecto de que en forma inmediata
se ponga en posesion fisica y material al arrendador del bien inmueble arrendado, es
menester que se rednan tres elementos esenciales de fondo, que son:

1.- La existencia de una relacién de arrendamiento entre el actor y demandado,
a través de cualquiera de los medios que refiere el articulo 848 del Cddigo de
Procedirmientos Civiles en vigor.

2.- Que el arrendatario-demandade adeude pensiones rentisticas con relacion a
el bien inmueble motivo de! arrendamiento en fos términos a que se refiere el articulo
848 del Codigo Adjetivo Civil, y;

3.- Esencialmente que el inmueble dado en arrendamiento se encuentre
verdaderamente desocupado y vaclo, esto es en completo abandone; situacion de la
cual deberd cerciorarse el juzgador en forma fehaciente y especifica, como ya quedd
sefialado en lo expuesto anteriormente.

Los anteriores elementos al reunirse derdn como resuitado que una vez que se
ponga en posesién al arrendador del inmueble abandonado deje de tener eficacia
juridica alguna e! Juicio Especial de Desahucio ya que el objetivo fundamental dei
mismo, va encaminada a que el arrendador se le restituya el inmueble objeto del
atrendamiento, y no tanto el pago de las rentas adeudadas como asf lo hemos visto en la
practica que en mayoria del las veces lo que quiere el arrendador es que se le devuelva

su inmueble ya sea para ocupario o para volver a arrendarlo.

La anterior propuesta obedece a que muchos inmuebles abandonados tienen sy
origen en un contrato de arrendamiento y que al no querer o no poder seguir pagando
las rentas el inquilino lo abandona dejandolo a la suerte de que sea destruido por
terceras personas o incluso ocupado por persona distinta al inquilino, como sucede en
los edificios de condominio o unidades habitacionales de interés social en Ios que en
forma constante son invadidos los departamentos que se encuentran desocupados.



Y por lo tanto al existir una relacidn contractual de arrendamiento el arrendador
no puede hacer valer otra figura juridica distinta al arrendamiento, y dada esta situacién
tiene que someterse a cualquiera de las formas que el Codigo Civil para el Estado de
México contempla en esta materia y que no puede irse por el procedimiento de
terminacidon porque probablemente se encuentre vigente todavia el contrato de
arrendamiento; y que por lo que hace a la rescision de! contrato ef mismo seria
totalmente incongruente con el objetivo del arrendador que es el que se le entregue
fisica y materialmente el inmueble dado en arrendamiento, ya que al no saberse el
domicilio del arrendatario se tendra que notificarse al mismo a través de edictos en los
términos del articulo 194 det Codigo de Procedimientos Civiles en vigor, lo que serfa
totaimente costoso y tardado para la recuperacion dei citado inmueble, puesto que lo que
se busca es la inmediatez en la entrega del mismo.

En obvio de repeticiones lo que se propone es se adicione una reforma al
Codigo de Procedimientos Civiles con el objeto de que se dé& en posesidn el bien
inmueble abandonado por el amrendatario al arrendador a efecto de que, éste se
encargue de cuidarlo y en dado caso realizar tas reparaciones necesarias, en caso de
que haya sufrido algin dafio o deterioro, causade por et mismo arrendatario, por terceras
personas o circunstancias originadas por casos fortuitos. Tomando en consideracion de
que al abandonar el bien inmueble, lo que tacitamente hace el arrendatario es una
dimision de los derechos que como poseedor det mismo tiene, y los cuates se
desprenden de! contrato de arrendamiento.

Cabe hacer una pequefa reflexibn, principalmente dirigida a las personas
inmersas en el intrincado sector de la edministracién de justicia. No ante la ley debe de
prevalecer la justicia. El derecho debe de ser justo, y acaso en (a problemética tratada en
el presente trabajo de tesis, no nos encontramos frente a una actitud por demas dafinay
dolosa del arrendatario, como para que un sistema juridico todavia lo proteja siendo (al
llevarse cabo un proceso) en extremo injusto con una de las partes (arrendador),
Debemos de pugnar por ura reforma adecuada a la vida actual gue vivimos, tomando en
consideracion gue existe una actitud por demas maleada de los arrendatarios frente a los

arrendadores.
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CONCLUSIONES

1.- El legislador al crear un proceso especial y establecerlo dentro del Cédigo de
Procedimientos Civiles, en un capitulo con i2 misma denominacion, dentro del cual se
localiza al Juicio Especial de Desahucio, io hace por que tiene caracteristicas peculiares
que lo integran, difiriendo en gran parte de ios procesos ordinarios o verbales, ya que en
st tramitacion existen actos procesales peculiares, siendo que e! proceso que nos
atiende tanto en su piazo (tiempo), como en su conjuncidn (se unen para formar un solo),
adquiriere iguaimente las caracteristicas de un proceso sumario y ejecutivo. Sumario por
que su tramitacién implica un acortamiento en sus plazos, ejecutivo porque al momento
en que el demandado es emplazado, es requerido del pago de ias rentas que se le
reclaman, no haciéndolo se le embargan bienes suficientes a garantizar el adeudo.
Existe una conjuncion de los actos procesales, ya que hay una sola audiencia de
desahogo de pruebas y alegatos.

2.- Este proceso especial es eficaz cumpliendo con sus dos finalidades
primordiales el lanzamiento dei arrendatario que falta a su obligacidn de pago, y su
celeridad de tramite, cuando el mismo se encuentra ocupando el bien inmueble materia
del arrendamiento, por lo que al momento de realizar la notificacién a efecto de
emplazarle, requerirle de pago y, si asi procede, embargarle bienes suficientes a fin de
garantizar Jas rentas adeudadas; y, si se da el supuesto que indica el articulo 189 def
Cédigo Adjetivo Civil se procedera a realizar la notificacion, entonces el proceso se
seguira ya sea en rebeldia, o que el demandado se presente a contestar la demanda y
se excepcione y si no existen excepciones que tiendan a destruir la accién, o haga pago
de las pensiones rentisticas durante la secuela procesal, se concluira el proceso con una
resolucion que condene al demandado a la desocupacion del bien inmueble que ocupa o
en su defecto de no hacerlo sera lanzado a su costa. Siendo asl de esta manera un
proceso corto en tiempo y menos infructuoso en gastos para el arrendador, ya que la
tramitacion de Juicio Especial de Desahucio en las condiciones citadas concluye répida y
eficazmente, poniendo al arrendador en posesién del bien inmueble arrendado.
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3.- El proceso Especial de Desahucio resulta eficaz (en el supuesto de no
encontrarse fisica y materialmente el arrendatario en el inmueble arrendado, tipificando
tal conducta el abandono al mismo), cuando se apliquen las reformas planteadas en fa
presente tesis mismas que tienen su base al tomar en cuenta que el arrendador obtenga
de manera rapida la posesion del bien inmueble dado en arrendamiento ya que se
encuentra en completo abandono; haciendo especial énfasis en el arrendatario con dicha
conducta lo que configura es una dejacidon material y voluntaria del inmueble. Por lo
tanto, los factores que se necesitan para configurar el abandono vienen a ser un fisico
constituido por el desprendimiento de la cosa y otro intencional, es decir el propésito de
no ejercer en lo sucesivo ningin derecho sobre ella, asi como la capacidad para
disponer de la misma, que en este caso vienen a ser los derechos que el contrato de
arrendamiento y la ley le otorgan como arrendatario, y a su vez los que se derivan como
poseedor legitimo del bien inmueble arrendado.

4.~ Resulta eficaz el Proceso Especial de Desahucio tratdndose de bienes inmuebles
abandonados por el arrendatario, cuando se relinan tres elementos esenciales de fondo,
que son:

1.- La existencia de una refacién de arrendamiento entre el actor y demandado,
a través de cualquiera de los medios que refiere el articulo 848 del Cédigo de

Procedimientos Civiles en vigor.

2.- Que el arrendatario {demandado) adeude pensiones rentisticas con relacion
al bien inmueble motivo del arrendamiento en los términos a que se refiere el articulo
848 del Codigo Adjetivo Civil, y;

3.- Esencialmente que el inmueble dado en arrendamientc se encuentre
verdaderamente desocupado y vacio, esto es en completo abandono; situacién de fa
cual debera cerciorarse el juzgador en forma fehaciente y especifica, como ya quedé
sefialado en lo expuesto anteriormente.



83

Dichos elementos deberan de darse con el objeto de que sean procedentes las

reformas procesales que se citaron el capitulo cuarto de la presente tesis,

5.- Es eficaz el Juicio Especial de Desahucio cuando se apliguen en cuestiones
de abandono la reforma propuesta en la presente investigacion y la cual consiste en gue
de entrada en el escrito de demanda donde el actor esté ejercitando la accién de
desahucio a) se esté haciendo del conocimiento del juzgador bajo protesta de decir
verdad que el bien inmueble ha sido abandonado por el arrendatario; b) que el inmueble
esté en peligro de sufrir dafio inminente ya sea ocasionado por caso fortuito o por
terceras personas, pudiendo inclusive el dafio ocasionar su pérdida total o parciat; c)
visto lo anterior, el Juez ordene al notificador se constituya legalmente en el inmueble
arrendado (debiendo quedar identificado pienamente) para el caso de que se cerciore el
estado de abandono que el actor manifiesta, debera corroborarlo con el dicho de vecinos
y asentarlo asi, para dar cuenta a! Juez; d) el juzgador al tener estos elementos
reunidos, si considera conveniente a efecto de percatarse fehacientemente, a través de
otros medios, de que el inmueble se encuentra en compieto abandone, pudiendo solicitar
informes de la Policia Municipal donde se constate que no existe nadie habitando el
mismo, se encuentra vacio y el demandado no dejd dicho lugar donde localizarlo; v, e)
entonces reunidos todos los elementos anteriormente citados, mismos que sin lugar a
dudas hacen en el animo del juzgador un evidente abandono y dejacién total del bien
inmueble arrendado, por tantc debera ordenar se ponga al arrendador en posesidn del
bien inmueble arrendado. Los elementos citados en el presente parrafo se referiran
Gnicamente y exclusivamente al procedimiento que se debe de llevar a cabo para hacer
ver al Juez el estado de abandono en que se encuentra e! inmueble en controversia.

4.- Resulta eficaz el Juicic Especial de Desahucio, cuando se presenta el
abandono de bienes inmuebles por parte del arrendatario y el juzgador aplica ias
reformas planteadas en la presente investigacién y al arrendador le es restituido el bien
inmueble, evitando con elioc menoscabo en su patrimonio y como consecuencia podra
estar en posibilidad de ejercitar tas acciones tendientes a la conservacion del mismo

exigiendo a terceras personas el pago de los dafios y perjuicios que le hubieren



ocasionado a su inmueble en el corto tiempo en el cual estuvo abandonado, o en su

caso hacer las mejoras procedentes para consefvar en buen estado al mismo.
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