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CAPITULO 3

En est e capilulo se hace un desgl ose de l proceso del juicio especia l

de desahucio, para conocer cada una de sus etapas procesale s .

PROCESO JURí DICO DEL JUICIO ESPECIAL DE

DESAHUCIO.

Como introducción al presente capitulo , hay que tener presente que

el propósito funda mental que persiguen las partes que celebran un

cont rato bi lateral qu e im pone obliga ciones reciprocas a cargo de una y

otra de ellas , es indudablemente qu e tale s obtigaciones se cumplan en su

integridad, ya que en los contratos "desde qu e se perfeccion an ob ligan a

los contratan tes no só lo al cumplimient o de lo expresamente pactado , sin o

tam bién a las consecuencias que , según su naturaleza , son conformes a la

buena fe, al uso o a la ley ' .

En orden prec isamente a esta primordial f i nali d ad otorga el derecho

c ivil var ios med ios de tute la al d er echo d el cont rata nt e- ac reedor,

permit iéndole la ejecución forzada de la obligac ión del contratante-deudor

en mora , aplicand o , cua ndo fuere posible lograr la pres tación personal de

éste , los med ios de aprem io que autori za la ley, y cuan do no fuere

fisicamenl e po sibl e conseguir di cha prestación personal, dándole la

posi bi li dad de obtener lo qu e se llama " la satisfacción por equivalente" ,

que consiste una s vec es en el embargo de los b ien es de l obl igado y

remate poster ior de los mism os pa ra pag ar con su pr od ucto al c on tr a tante­

acreedor , hacien do efecti va la ga rantia ge ne ra l qu e t ie nen lo s acre edo res

so bre el patrimonio de l deudor ."

En base a lo antes se ñalado un o de los medios de tutel a al derecho

de l co ntrata nte -ac reedor (arrendador) , es el d esa hucio , que perm ite el

cum pl im ie nto fo rz ado de la ob ligación del con tratante- deu do r
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(arrendatario) en mora , al no pagar las pen siones renti sticas deb ida s ,

e mpl ea ndo los medios de aprem io que autoriza la ley , ya sea cu mp lien do

con la obligac ión de pagar lo debido , desocup and o el inmue ble ma ter ia

del arrendami ento o en su caso embargándole bi enes para c umpli r co n su

ob ligación .

T eniend o en consideración lo anter ior , podem os d ec ir qu e el

desahucio, es e l procedim iento jud ic ial espe ci al y simp l if icado qu e Ii ene

por fi nal idad expulsa r al ar rendatari o de un bi en inm ueb le por a lgu n a de

las causa s qu e la ley es tab lece , y r ein t egrar de nu evo s u poses ión al

prop ie tar io de la misma .

Según su sentido etimológico desahucio significa pérdida de la

confianza o de la es pera nza de conseguir lo que uno se propone ; en

efe cto , alg o de eso ocu rre c uando un arrendata r io es desah uc iado y p ierde

toda e speranz a de que cont inúe subsist en te e l co ntra to o víncu lo que le

un ia con e l du eño del inmueble ocupado . ll2

3 .1. ASPECTOS GENERALES DEL DESAHUCIO .

Antes de . entrar al estudio del juicio de desahucio, es conve n iente

i nd icar que nu estra leg isl aci ón procesal le señ al a una tra mi ta c ión es pecia l

en el tit ulo sext o, cap it u lo qu into , qu e por la natural e za de la c ues tió n en

debat e , pretende esclarecer la contienda su scitada entre arrendador y

arrendatario en un min imo de t ie mpo, por lo qu e requiere de br ev edad y

eco no mi a a efec to de evitar que se or ig i nen gastos y dil ac ion e s

innece sarias, sup r im ie ndo para tal e fe c to fo r muli smos exagerados y

señal ando plazos judiciales más breves para que el juzgador, co n cierta

prontitud , pr oceda a dictar su senten cia .

El j u ici o espec ial de desahucio tam b ién es conoc ido como "Juic io de

la nzam ient o o de desocupac ión ", tod a vez qu e t iene la f in alid ad de la nz ar

del i nm ue b le arrendado al inqu ilino qu e no ha pag ad o pe n sio nes
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rentísticas, siendo necesari o puntualizar que dicho juicio fu e co nce bido

para proteger de forma exclu siva a los arrend adores .

Ta mb ién es co nsidera do co mo el med io idón eo esta blecido por la

ley, para ha c er cumplir a l arrendatario co n la ob l igac ión de pagar la re nta

ad eudada , lo que a mi pun to de v ista muy personal desv irtúa la finalidad

primaria del juicio de desahucio, en donde di cha f inalidad pr ima ria es la

desocupación .

3.1 .1 . ESPECIALIDAD DEL JUICIO DE DESAHUCIO.

El juicio especial de de sahuc io como ya se me nciono t iene un

proc eso espec ial en nu estr o cód igo de proced imientos c iv ile s , por

consi g uient e, se pre te nde ha ce r de l mismo un j ui cio ági l y se nci ll o , que por

sus delerminadas circunstancias requ iere d e br ev edad yeconomia .

Efecti va men te . es fac ti ble qu e el leg is lado r, al regular jurid ic am en te

en el derecho vigen t e, los d iver sos procesos , div id a la regul ac ió n en do s

aspectos: uno gen era l y varios especiales .

El proceso general se aplica a tod os lo s ca sos controvert idos qu e no

tengan previ st a una tramit ac ión espe cial.

A su vez , la tramil aci ó n espe ci a l toma ra c om o bas e las

circunstancia s es peciales que el legislador haya previ s to para ex t raer un

proceso de la reg ulación general.

Todo caso co nt rovertid o que no quep a en la regulac ión o

regu laciones especia les previstas po r el leg isl ado r deberá quedar inm ers o

en la t ram itación g ene ral.

Deb iendo de señalar qu e este sis tema es muy so co r r ido en la

legi slac ión c ivi l y me rca nti l mexica na . 63
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En consecuenc ia, y con trariamente al juicio ordinario , que es

dedicado a resol ver litig ios trascend entes, ya por su cuan t ia o

complejidad , pero que adolece de trámites más so lemne s, lenti tud y

abunda ncia de re cu rsos que lo torn an más tard io, co mpli c ado y oneroso ,

es que surge el juicio especial , que r esulta ser ágil y senc illo a l supri m ir

formul ismos exagerados y señalar pl azos [ ud iclales má s br ev es pa r a q ue el

juzgador pro ceda a di ct ar su sent encia .

Aunqu e en el caso de nuest ro ob j et o de estudio , qu e es el jui ci o

especial de de sahucio , a nuest ro parecer vario s de su s art i cu los so n

oscuro s y con trad ic tor ios , según se de mo st rará , por lo que el r ef er id o

juic io no resulta tan exped ito como se pr etende.

Aho ra bien es nec esar io señalar qu e el juicio de desah uc io se

considere especial por las sig uientes ra zon es :

1. EL JUICIO DE DESAHUCIO ES ESPECIAL POR SU FORMA DE

PROCEDIMIENTO.

Esto en virtud de que su procedimien to es diferente al del j u ic io

ordin ario , com o se ap reciará po steriorm ent e , en el desarroll o de es te

tr abajo.

Una vez adm iti da la deman d a en el j uic io espec ial de de sah uci o , e l

j uez or den ar á re que r ir al arrendatario para qu e en el ac to de la dil ig enc ia

just ifi que es tar al co rr ient e en el pago de las rentas reclam ada s o hag a

pago de el la s . No ha c iéndol o se le pr ev enga que dentro de tr e inta d ia s , si

el in mueb le es para hab ita ci ón, o de ses enta dí as si es pa ra gir o mercantil

o industria l , o de noventa dias si f uere rús ti co, p roc eda a deso cuparl o ,

aperc ibid o de lanzam ien to a su co sta si no lo efec túa .

Los pl azos de desocu pa c ión se c omputarán por d ias na tur al es y

será n irr enunciables .
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De lo anter ior podem os observ ar, que la ley señala un térm ino

determinad o para la desocupa ción de la f in ca dada en arrend amiento .

Por ot r o lad o en el mismo act o se em pl azará al dema ndad o

(arrend atario) par a que de ntro de c inco dias ocurra a ex po ne r las

excepciones que tuvi er e .

También es pr eci so hacer not ar qu e al inq uil in o en c ua lq uier

momento del pr oc ed imient o puede hacer el pago de las pe nsio ne s

ren tisticas adeu dadas y rec lam adas , aun en el mismo ac to del

emplazam ie nt o o de l lanzami ento, toma ndo en c o nsi de rac ión lo establecido

por los artic ulas 2.31 7 y 2.3 18 del Cód igo de Pr oced im iento s Civi le s del

Estad o de Mé xico V ig ente , qu e det erm in an qu e si en el pl azo fijado par a e l

de sahu cio, exhi be el inqu i li no el impor te de la s re ntas deb i das , dará e l

juez por ter min ado el j uicio , si n cond ena ció n en costas .

Pero si la ex hi bic ió n de l impo rte de las pen sion es se hace fu era de l

pla zo señala do pa ra e l desahucio , tambié n se dará po r co nc luida la

prov id en c ia de la nzam iento , pero se condenará al inquilino al pa go de la s

cos tas caus ada s .

En virtud de lo ante r ior se dará por ter mina do el p roced imiento .

En base a lo ante rior podemos determin ar que una de las

ca racterísti cas por les cuales ta mb ién se le puede dar el carácter de

especial al ju ic io de desahucio, son los medios por los cuales puede

termi nar dicho ju ici o .

Como ac abamos de ob servar la ley es tab le ce que puede haber una

condi ción para qu e el inq uili no moroso no sea lanzado y esta se da si

ex iste un pago por co nc epto de re nta s . dicha disposic ión es tá contenida en

lo s articulas 2 .31 7, y 2.3 18 . mi smo s que fueron mencionados

anter iorme nte .

Esta sit uación a mi pa re cer ll eg a a se r alg o comple tam ente injusto y

de sgas lan le par a e l arrendad or , en pr im er lugar si pa rt imos d el supuesto
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en que la parte actora so lo re cl a me la desocupació n del inmueble y no

so l ici te el embargo de b ie nes , ni recl am e el pago de rentas , ¿po r qué se

t ien e que de te ner el lanzam ien to? , si el arren da dor (demandado) es la

tr atand o de pagar o de cumplir una pr estación no r ec lamada por el actor.

Aho ra b ien partien do de l caso en qu e el inq u ili no debe mas de

dos meses de r ent a y el arrendado r a e nta blado un j uic io es pecia l de

desahucio y el arren da tario paga al mome nt o de la d il ig enc ia , es por

demás inne g ab le que el arrendador no qu iere te ner por i nq uil ino a una

persona morosa, además de q ue esto supone que el arrendador ya hizo

los gastos necesar ios para dicho juici o y por tanto e l arrendador en varias

oca siones no busca y a el pago de rentas adeud adas . sin o qu e lo que

q uiere es recuperar su inm ueb le y la nza r a aque l a l que se lo ren ta .

Po r otro lado en situac ione s de este t ipo la r e lac ión arre ndado r­

arrendatario se frac tur a por obvias razo nes , es por tanto que deb ería

adicionarse al capitulo de l desa huc io un ar ticu lo qu e señalara qu e a

pe tició n de parte y si se deben seis meses o mas por concep to de renta y

esto se demuestra en j uic io , ya sea porque el inq ui li no no acredito estar al

corriente en el pago de rentas en cualqu iera de la s for mas que la le y

establece , o po rque acepto li sa y llanamente no haber pagado y fue

se ntencia do a ser lan za do del inm uebl e arrendado , no habrá fo rma de

dete ne r el lanzamiento , y es te se llevara a cabo , aun y cuando exhiba el

inqu ilin o el importe de las re ntas debidas , ya sea de nt ro o fu era de l pl azo

señalado para el desahucio .

Siendo que la adición de este precepto lega l no so lo ben eficiari a a l

actor e n el jui cio, sino qu e tamb ién be neficiaria a l órgano impart idor de

j ust icia en el sentido de que el arrend ador no se ver ia fo rzad o a inte rpo ne r

un juic io d ive rso de resci s ión de contra to en c ontr a del arre ndatario ,

teni endo como prueba feha c ienle el ju ic io de de sa hu cio anterior, con el

cua l acred ita r l a una de las ca usa s de resc isión de co ntr ato de

arr endamie nto por la falta de pago de dos o mas ren tas . por lo que la

adic ió n de di cha di sposición ev itari a qu e el partic ular ej erza acció n div ersa

del desahuc io , y no ponga a fun cion ar de nu ev o al órgano j ur isd icc ional

co n otra acción qu e se pudo hab er evita do s i se hubiese llevado a ca bo el
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lanza mien to en el j u ici o de desahu c io , lo que im p licit amente nos ll ev a a

que e l órga no jur is d icc iona l tendr ía meno s car ga de trabajo e n cuanto a

juicios de rescisi ón de contr ato de arrend amiento, lo qu e implica

men os tr ab aj o y menos gasto por pa rte del ó rgano impartidor de justici a,

del es tad o y de l pa r ticu lar .

2. SE LE PUEDE CONSIDERAR ESPECIAL AL JUICIO DE

DESAHUCIO, POR SER ESTE UN PROCEDIMIENTO EJECUTIVO .

Lo an te rio r e n ba se a q ue en es te juicio se puede decretar el

e mbargo de bienes , ya sea en la d ili gen c ia de em pla zam ie nto o en la

d il ig enc ia de lanzamien to .

Ahora bien, esta especialidad se funda en el hecho de que se expide

una ejecuc ió n de em barg o sin le exis te ncia de a lgún t it ul o ejecu t ivo qu e

llev e apa reja da la ejecució n.

En base a lo anterior es im po rtan te pun tu a li za r que solo ba s ta

com pro bar en el juicio especial de desahucio la existencia de la relac ión

cont rac tual entre e l actor y el em pl azado y que este ú ltimo (arrend a ta rio)

no comprue be es ta r al corriente en e l pago de la s pension es ren t i st ica s

rec lama da s pa ra q ue se p resente le f igu ra de l emba rgo .

Es te pu nto es objetab le toda ve z q ue para ll ev ar a cabo e l em ba rgo

bas ta con que la pa r te actora lo solici te y que e n la d i ligenci a el

demandado no demuestre estar al corriente en el pago de rentas , por lo

que prácticamente se le otorga el carácter de tit ulo ejecutivo a lo que diga

la par te actora, sin necesidad de que demuestre los do s requisitos

ind isp e nsa bl e s en c ua lquier medid a ca ute lar y que son :

A ) La necesidad de la medida , y

B ] El derecho que tenga a que se tome la medida ."
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De lo an terior se pue de deducir , qu e el con trato de arr endam ien to y

la afirmac ión del ac tor de la fa lta de pago de dos o má s mensu al id a des

ren ti sti ca s ha cen la s vec es de un titul o ejecut ivo en es te juic io es pecia l.

E n v ir tud de lo an tes se ñal ad o deb em os pun tua l iz a r que lo s

embargos que se rea lizan en el juic io especia l de des ah uc io dan cabida a

grandes proble mas de or de n procesa l, y d ichos prob le ma s se co men ta ra n

po s teriormente en el de sarroll ó de es te tr aba j o .

3. EL JUICIO DE DESAHUCIO ES ESPECIAL POR SU DILACiÓN

PROBA TORIA DIFERENTE , A LA DE L PROCESO ORDINAR IO .

E l j u ici o de desahucio ad quiere su caráct er de especial en vi rtud de

que se ab re una d il ac ión pr ob atoria di fer ent e , a la del proceso ord inario ,

seña la ndo una fecha det ermin ada el juez , par a una audienc ia de desa hog o

de las prue bas ad mit ida s , de a legato s y sente ncia, que se efe c tua rá an tes

del ven cimiento del plazo f ij ado para el lanz ami en to .

4. EL JUICIO DE DESAHUCIO ES ESPEC IAL EN FUNC iÓN DE LAS

EXCEPCIONES Y DEFENSAS OPUESTAS POR EL DEMANDADO ,

La Ley Adje ti va del Estad o de Méx ico se ñ a la que en lo s jui c io s de

de sahu cio , son opo nibles tod a c la se de ex cepc io nes , pero para no pagar la

renta , sól o serán adm is ib les las fu nd adas en el he cho de que al

arrendatario se le im pi da el uso to ta l o parcial : po r razone s de c aso

fortui to o fuerza ma yor , o por reparacion es ordenadas po r el arren dador ,

ad e má s no serán ad miti das la s def ensas y ex cepc iones que oponga , si no

se acompaña n co n sus pru eb as corres pondientes .

Por otro lad o en el j u ic io espec ia l de desahuc io no se puede hacer

va ler la reconvenc ión y tampoco la compensac ión toda ve z que en e st e

j ui c io son improcede ntes , lo que es comprensible por se r este ju icio de una

comisión lim itada.
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5. EL J UIC IO DE DESAHUCIO ES ESPEC IAL EN FUNCiÓN DE LA

ADM IS iÓN Y RESOLUCiÓN DE PROCEDE NC IA DE L A S

EXCEPC IONES Y DEFENSAS OP UES TAS POR EL DEMA NDADO.

E n cas o de que se admi ta n ex ce pc ion es prese n ta da s por el

dem a nda do , co n e llas se ma ndará da r vi s ta a l act o r por tres dias , qu ien en

ese pl azo p odrá o fre ce r pruebas .

S i en e l plaz o de de sah og o de la v ist a sob re la s exce pc ione s, e l

actor no obj et a lo s do cumen tos con los q ue el arrendat ar io preten de

j u stif icar el pago de las ren tas . se dará por con c lui da la prov iden c ia de

la nzamiento y por lo tanto el j u ic io de de sahu c io .

De ig ual fo r ma se da rá po r co nc lu id a la provide nc ia de lan za mient o y

e l j uicio de des ahu c io si las e xce pcio ne s so n decla rada s pr oce de nt e s .

En ca so co ntra r io en la se ntenc ia se señ a la ra el pla zo pa ra la

desocup ació n , q ue será e l térm in o fij ado para e l lan z amiento .

6. EL JUICIO DE DESAHUCIO ES ESPECtAL EN FUNCiÓN D E LA

FORMA EN QUE SE ADMITE L A APELACiÓN DE L A S PART ES .

La sent en c ia que dec ret e e l desahucio será ape lable si n efecto

sus pens ivo y se ej ec ut ará s in nece s id ad de otorga mie nto d e garan ti a .

Por otro lado la que lo niegue , será apelable con efecto susp ensivo .

En e l prime r supu esto , c ua ndo la s entenc ia definiti v a co ndena el

desahu cio y po r end e e l la nz am ie nto para e l a rr enda ta r io , s i és te la ap ela

se rá adm iti da por e l j uez si n efec to s usp ens ivo , lo que quiere dec ir qu e no

se s uspend erá su ejecució n , y aun c ua ndo sean en v iados lo s aut os

ori g inale s a la sala co rr espondi ente del tr ibun al s uper io r de j ust icia para

s u de b id a re solu ci ón . deberá que da r en e l juzg a do test imonio de lo

n ecesario para eje c utar la .
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En caso de ser negado el desahuc io , será e l arrendador qu ien ap el e

la se ntencia def initi va , que tal y como lo establece el presente arti cu lo , e l

j ue z procederá a ad miti rla en ambo s efec to s y orde nar se r em ita n lo s au tos

or iginales al superio r j erárquic o que deb a entender del asunto, cabe

señala r que la apela c ió n ad mit id a en am bos e fect os suspen de la ej ecuc ión

de la sen ten ci a , has ta qu e le recaig a e l fall o de la sa la ,

7 . EL JUICIO DE DESAHUCIO ES ESPECIA L EN FUNCiÓN DE L A

FALTA DE OTORGAMIENTO DE GARANT íA PARA EJECU TAR LA

SE NTE NCIA, APELADA SI N EFECTO SUSPENS IVO

El ar ticulo 2.323 del Có d igo de Procedimientos Civ iles del Estado de

Méx ico Vi genl e se ña la que la sen te nc ia qu e decret e e l desah uc io se rá

apela ble s in efe cto suspen s ivo y se ejecutará si n ne cesidad de

ot orgami ent o de garan tía .

Aho ra b ien en e l j uici o o rd inario e l articu lo 1.373 del Có d igo de

Proce dimien tos Ci vile s de l Estado de Mé xico Vig ente señala qu e para

ejecutar la se nte ncia , def initiva o inter loc utor ia , ape lada sin efecto

suspens ivo , se otorga rá previame nte una ga rant i a que podrá co ns ist ir en

hip ot eca so bre bie nes ba st ant es , a j u ici o del j uez, ubicad os den tro de l

estado y depósito de d inero en efect ivo .

Ademá s de que d icha garantia será bastan te para ga ran tizar la

devol uc ión de lo que se deba percib ir ; sus f ru to s e inte reses ; la

indemnizac ión de daños y pe rj uicio s y , en gen eral , la restit uci ón de las

c os as al est ado en qu e se hall ab an an tes de la ejec uc ión , en e l caso de

que el trib un al rev oqu e la re so luc ión .

S i la sentenci a que decrete el de sa huc io es ape lab le s in ef ecto

suspensi vo es c laro qu e se de j a desprotegido al arre ndata rio, y má s aún si

esta se ej ec uta sin necesidad de otorgamiento de una garantía , pu es al no

cos tarle nada a l actor es seguro que este tra tara de que se ejecute la

sent enc ia que se en cuentre en apelación , por lo que e l a rrend atario qu eda

en esta do de indefensión , toda vez q ue es c la ro que la sen ten cia de
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de soc up ac ión , es ejecutabl e en cualqui er momen to , en vir tu d de no

otorg arse e l recu r so en sentido suspe nsi vo , el c ual le procura ría a l

a rre ndata r io la po sibilid ad de subs tancia r el recurso, s in e l r iesg o

em inente de la nzam ient o .

Por o tro lado independ ienlemente de que e l apelante pruebe o no los

agrav io s expresados , la obligac ió n de l pago de las r enta s adeudadas más

las que se sig an venc iendo d urant e la sub s ta nc ia c ión del re curso si guen

sub sis te nte s , por lo q ue p ar a dar suste nto a las an teriores af i rmacion es es

pr ud ent e y refle xiv o fo rm ula r los s ig uient es c ues t iona mi entas :

• E n el supu es to d e qu e una vez admitid o e l recurso de ape lac ión en

contra de la se ntenc ia d ictada sin efec to suspen siv o en el j u ici o

especia l de desahucio y ejecutada la orden de lanzamiento , y

enc ua drá ndonos en el supuesto de qu e e l recurso que ape la dicha

se ntencia que decre ta el lan zami ent o f uera proce dente :

A) ¿De q ue forma se reivindica r ia a l apelante (ar ren datario) la posesió n

de l inmueb le arrendado?

B) ¿Que pa sar ía con los da ños y perj ui c ios ocas ionaos a l apelante con

e l lanz amie nto?

el ¿De que forma se ga ran ti zaria el pago de los daño s y perju ici o

ocasionaos al ape lante con e l lan zamiento , si e l act or (a rre ndado r)

no otorgo garantia pa ra ejec utar la sen tencia que se enco ntra ba en

apelació n sin ef ecto suspens iv o?

E n vi r t ud de lo anteríor y te nien do en cuen ta estas def ic ienc ia s en e l

procedimien to qu e perjudican notab lemente al in qui li no , seria sen sa to , que

la ape lació n en cont ra de la sentenc ia de desahucio sea adm itida en efecto

sus pe nsivo o en s u caso q ue pa ra ejecu tar la se nte ncia ape la da si n efecto

sus pens ivo q ue decre te e l de sa hu ci o , se exija el o torg amie nto de una

gara ntía, para e l pago de daños y perju ic ios que se pudiera n ocasi o nar al

arrendatario ape lante en ca so de q ue su r ec ur so de apel ación fuer a

proceden te .
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8. EL J UI C IO DE DES A HU C IO ES ESP ECI AL EN FUNCi ÓN DE L A

REBE LD íA DEL DE MANDADO .

Se puede dar e l c aso de qu e en este proced im iento e l de mandad o

(arrendata r io) no de contest ac ió n a la de ma n da ins taurada en s u cont ra y

en cons ec uenc ia se declare la preclu si6n del derecho por extinci ón del

plazo y po r con s ig uien te se decrele la rebel dia .

Ahora bien esta ndo e n es te supues to, en luga r de abri r el juici o a

p rue ba , automática me nle se pasa n los au tos a l juez para que di ct e

se ntenc ia ,

Esta es sin dud a una gran difer enc ia en re lac i6n al proceso de l j uic io

ord inario , ya que en est e a l de cre ta r se la r ebe ldia , se tie ne n que ll ev ar

forzo sam ente la fa se de pruebas y despu és la de a lega to s , pa ra qu e se

proced a a dictar se ntenc ia .

9. EL J UICIO DE DESA HUCIO ES ESPECIAL EN BA SE A LA

GARANTiA QUE SE OTORGA PARA TRABAR EMBARGO.

En el pr oce d imiento de desah uc io para qu e se pue da llevar a ca bo el

e mb argo de bien es su fi c ien les de la par te demandada ( arr endatari o) pa ra

garantizar e l pago de la s ren t as ad eud ad as , se tie ne qu e otorg ar un a

garant ia monet ar ia , la c ua l se rá f ija da po r el j uez que conozca de l asunt o .

ade más dich a garantia se f ij ara en base a l monto de las re ntas adeudadas .

Es men ester señ a la r que esta ga rantía económ ica no t iene razón

de ser , toda vez que result a injusto que e l ac tor gara nt ice un ad eud o

que es a su fa vor, esto en vi rt ud de que el e mb argo es trabad o co n la

fin alid ad de garan t iz ar el pag o de la s re ntas a de ud adas .

Es aqui en dond e el legislad or no tom o en cue nta qu e para e l

arrendador promueve este j uic io , es para qu e se devue lva la poses ión del

inmueble arrendado y la fi n ali dad del embarg o es so lo la de ga ra ntia ,

ad em ás de no tomar en c ue nta que es el a rre ndata rio e l que incu rre en un
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incumplimiento, po r consi g uiente es e l qu ien deber ia de se r sanc io nado,

per o a pesar de t od o est o el legislado r es t ip ulo qu e el actor en este juic io

deb e de garantiz ar e l embargo .

En base a lo anterior y ya qu e el Có digo de Proced imien to s Ci vile s

del Estado de México Vigent e per mit e el recla mo de las rent as venc idas

dicha si tu ac ió n de ot orgar gar anti a deb er ia de mo difi cars e, decretándose

qu e se lleva a cabo el em bargo si n necesidad de ga ra nt iza r lo

eco nó micament e .

3.1.2 . ORDENACiÓN DEL JUICIO ESPECIAL DE

DESAHUC IO.

El j uicio espec ial de desah uc io se com po ne por :

Esc rito de dem anda interp uest a ante la au to r ida d ju d icial

compe ten te .

Los art icu lo s 2 .309 y 2.3 13 de l Có di go Adjet ivo del Estad o de Mé xico

Vigente de termin an qu e la de manda de des ocupac ión debe funda rse en la

falta de pago de do s o má s mensualidades y que el ocurso inic ia l de

demanda se acompañará con el co nt ra to escr ito del ar rendam ie nto , como

just ifi ca ti vo del mismo , siendo este el d ocu men to base de la acción , es

dec ir e l do cume nt o que comp rue be la re la ció n co ntractua l entre las part es .

Una vez ad mil ida la demanda , se dic ta e l au to de aut o de rad ic aci ó n

o adm i sión de la mi sma .

En el aut o de ad misi ón o rad icación de la demanda el ju ez ordenará

requ erir a l arrend at ari o para q ue en e l acto de la dil ig encia j ust if ique es ta r

a l corr iente en el pag o de las re nt as r ec la m adas o ha ga pa go de e ll as , en

ca so de no j ustific ar lo se le pre venga par a qu e en el pl azo de trein ta días ,

s i e l i nmue ble es para hab itación , o de se se nta d ias si es para giro

mercan til o indu strial , o de nov en ta di as s i fuere rús ti co , pr oc ed a a

desocuparlo, ap ercibido de lanzami en to a su co st a si no lo efe ctúa .
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Puntuali zan do que dich os p lazos se co n tarán por dias natu ral es .

Asi mi sm o en el mismo acto se le e mplazará al ar rendador para que

de nt ro de cinco dia s ocurra a exp oner las ex cepciones q ue tuv ier e .

Ad em ás si lo pid e el actor, en el ac to de req uerim ie nt o se orden ar á

qu e se embarg uen bi en es para garant izar las rentas ven c ida s .

Una vez ll eva da a cab o la dil igen ci a de not ificac ió n, emp lazam ie n to

y embar go (si es te se de cret o) se pr oc ede a la fas e de co nt estació n de la

demanda o en su cas o si e l de man da d o no co ntestare la demand a

interpuesta en su con tra , se decla rara la preclusión del derecho po r

extin c ión del pl azo , en don de se acusa la reb eldía del demandad o por no

con tes tar la misma .

Si la dem anda es contestada , en el auto que le r ecae a la mi s ma , s i

se opusieron excepc iones , y estas fue ron pro cedent es , el j ue z qu e con oce

del asunto , una vez tran scurr ido el plazo de la v ista que se le da al actor

para of recer pr uebas , respecto a las ex cepciones ofrec idas por el

de man da do, c itará a una aud ienc ia de desahogo de las prue bas adm ilidas ,

de a legato s y donde se dict ara se ntencia q ue decre te el desahucio y la

d iligencia de lanzamie nt o o en su cas o lo niegue, ad emás de pracl ic ar las

notificaciones necesa rias .

Dich a audiencia se efe ctuará ante s del ve nci miento del plazo f ijado

para el lanza miento .

Una vez dictada la se nte ncia en el juic io es pecial de desahucio , esta

puede se r apelada .

La sen tenc ia que decre te e l desahucio será ape la ble sin efe cto

suspensi vo y se ejecutará sin necesidad de otorgam iento de garan tía , po r

lo q ue dicha sen te nc ia po drá ejecuta rse en cualquie r momento .
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Por otro lado la sente nc ia que ni egu e el desah uc io , si se rá apel ab le

con efecto suspe nsivo .

3.1.3 . REQUISITOS PARA LA PROCEDENCIA DEL JUICIO

E SPEC IA L DE DESAHUC IO .

Como en tod o juic io , se requ iere de cie rtos req uisit os , pa r a q ue la

acción inl ent ad a sea pr oc ed ent e . aho ra bien e l Có d igo de Proce di mien tos

Civiles del Estado de Méx ico Vigente señal a que para que el ju icio

especial de desahucio sea procedente se requiere :

• La f alta de pago de do s o má s men sualidades .

Que se exh iba junto con el escrito inicial de demanda el contrato

escrito del ar renda mien to, como documen to base de la acción .

Si se die ra el caso de no se r nece sar io el co ntra to escri to de

arrendamiento, porque este no exis te, d icha rel ación con tract ual se

j ustifica rá po r medio de in fo rmac ión testi mo nia l , prueb a documental

o c ua lq uie r otra basta nt e q ue se hub ie se despre ndid o de uno s

me d ios preparat o ri os a j uicio .

3.1.4 . LOS DOCUMENTOS BASE DE LA ACCtÓN EN EL JUICIO

ESPECIAL DE DESAHUCIO.

Aco rde a lo qu e señ al a la ley y la j uri sp r udencia , es necesario que al

p ro mover el juicio especia l de desah uc io , se debe de acompa ñar al es cri to

ini c ial de deman da el con trat o de arre ndam ie nto o e l do cu ment o qu e

acredite la r elac ión co ntract ua l, par a e l efect o de q ue se estab le zca de

ma n era c lara, cierta y precisa la posición j u ri dic a del dem and ad o co n el

Objetivo de que el procedimiento y la acción sean dirigidos cont ra la

person a q ue ve rda de ra men te po sea la ca li dad de arrendatario y no contra

de c ua lq uier p oseedo r del inm ueb le .
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Como ya se señ a lo an l e r iorm en te s i no existe un contra to de

arre nd amie nt o , la re lación co ntra c tual de arre ndam ie nto se j ust i f ica ra por

medio de in f ormación te stim onial , pr ueb a doc um ent al o c u al qu ie r otra

bas tante que se hub iese d espren d id o de uno s med ios preparat o r io s a

j uic io .

Para mayo r c lar idad es impo r tan te indica r que lo s med ios

pr epa ratori o s l ienen la f ina lid ad de q ue con la dec la rac ió n b aj o prote sta de

decir verdad del arre ndatari o , inq ui lin o o po se ed or ind ique en qu é ca lidad

de pose sió n se os te nta en e l inm ueb le qu e hab ita , s ie ndo de pr ec isar que

d icha de cl a ra c ión consta ra en un acta que se pre se nta ra c o mo doc um ento

base de la acció n ante el j uz gado, por lo que co n dic ha act a se demostrara

la re lac ión contr ac tua l de ar re ndamie nto entre la s par tes para pod er

en tab la r e l j ui c io especial de des ah uc io .

Ad emá s co n la probanza de los med io s pr epa ra to r ios e l ju ez no

tendrá ni nguna obje c ión para a dm it ir la deman da del j uici o e spec ia l de

de sah uc io , pue s e s indudab le qu e la perso na co ntra quien se d ir ige la

acción t ien e el car ácte r de arrendatar io del i nmu eb le respe ct ivo .

Lo s med ios preparatorio s a j uicio, en ge ne ra l son dil ig encia s de

prueba que se verifica n " fuer a" de juicio , debido a que el act or de és tas

carec e d e algún anteced ente imprescind ib le y s in su ob t enc ión , de

promovers e el as unt o , podría se r ma l plant eado .

Se tra ta , pues , de pr econstituir un a prueba para que

po st er iorm ente e l j uz gador , ya a l di rimir una co ntrove rs ia , la pu eda

va lora r , y re suel va s i son los e lementos cons t itu t ivos de l ac tor , o en su

c aso , las e xce pc ion es y defe nsa s de l demandado , los que han quedado

deb idamen te com probados.
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Lo anteri or enc uentra sustento en la s iguiente te sis jurisprudencia l :

RUBRO "D ESAHUCIO , JUICIO ESPECIAL DE. PRUEBA

PARA ACR EDITAR L A EXI ST ENCIA DE UN CO NTRATO

VER BA L D E A RREN DAMI ENTO CON FO RM E AL CÓDIGO

DE PR OCEDIMIENTOS CI V ILE S DE L ESTADO DE

MÉ XI CO."

NOVE NA ÉPOCA

IN STAN CI A : SEG UNDO TRI BUN A L COLEG IADO EN MA T ERI A

C IV IL DE L SEGUNDO CIRCUITO .

FUEN TE : SE MA NARIO JUD IC IA L DE LA FEDE RACi ÓN Y SU

GACETA

TOMO: VI II , OCTUBRE DE 19 98

T ESIS: 11.20 .C.l06 C

PÁGINA: 1137

DESAHUCIO . LA EXIS T EN C IA DEL CONTRATO DE

ARRE NDA MIE NTO, SI NO CONSTA POR ESCRI TO , DEBE

J US TI FICA RSE POR MEDI O DE LA DECLARACiÓN DEL

DEMANDADO Y NO MEDIANTE UNA INFORMAC iÓN

TESTIMONIAL (LEGISLACiÓN DEL ESTADO DE MÉXICO) .

Cuando se promueve un j ui c io de des ahucio y no ex iste

contr ato de arrendamiento por escrito , en té rmino s de lo

esta blecido po r el articulo 848 del Códig o Procesa l Ci vi l para

el Estado de México , e l acuerdo de voluntades se just ificará

en térm inos de lo dispuesto por el diverso numeral 520 ,

fracc ión i, del cód igo refer ido , pidién dole al demandado su

dec larac ión bajo protesta de de cir verdad acerca de l hecho

rel ati v o a la ce leb ración del arre ndam ie n to . Po r tanto , la

in formación te stimonia l ofrecida no cump le co n lo d ispuesto

por el úll imo pr ece pto ci tad o . car eci end o de valor probato rio

para dicho fi n, lo que trae com o co ns ecue ncia que no s e

acred ite la ex istenc ia del con trato v erbal de arrendami enlo y,

88
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por co ns ec ue nc ia, tampoco los e le me ntos bá si cos de la acció n

de desahucio .

SEGUNDO TRIBUNAL COLEGIADO EN MATER IA CIVIL DEL

SEGU NDO CI RCU ITO.

Amparo directo 23 3/9 B. Co sm e Ma rt in ez Di az . 24 de j un io de

199B. Unan imi dad de vot os . Po nen te : J or ge Mari o Pa r do

Rebo lle do . Secre ta rio : Ever ardo Sha in Sa lga do .

Véase : sema nar io ju d ici al de la federación y s u gaceta ,

novena época , tomo x , dic iembre de 1999 , págin a 59, tesis por

contrad icc ión l a .lj . B3/99 de rubro "DESAHUCIO , JUICIO

ESPECIAL DE . PRUEBA PARA ACREDITAR LA EXISTENCIA

DE UN CONTRATO VERBAL DE ARRENDAMIENTO

CONFORME AL CÓDIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES

DEL ESTADO DE MÉXICO .". es

Es de se ñal a r que el diverso num er a l 520 , fr acc ión I del Có d igo

Procesa l Civi l para el Estado de México, a q ue hace refere nc ia la tes is

j urisprud en c ia l ci tada, se refiere al titulo segundo de dicho cód igo , que

versa sobre los actos pr ejudiciales , referente a los medios preparatorios

de l j uici o e n ge neral y que a la letra dice :

" A RTíCU LO 520 .- EL JUICIO PODRÁ PREPARARSE :

Pidiendo de claración , bajo prot esta , el que pret end e demandar

de aqu él contra quien se propon e d irigir la dem anda , ac erca de

alg ún hecho re lativ o a su pe r sonali da d o a la cali da d de su

posesión o tenenci a ."

A man er a de refere nc ia , el ar t iculo 520 f ra cc ión 1, encuentra s u

eq uiva lente en la legislación proced im ental vig ent e en e l t itul o segu ndo,

e, JURISPRUDENCIA '( TESIS A:SlAOAS IUS 2'003. PODER JUOICIAL DE LA NACiÓ'" SUP:;¡EM.' CORTE CE JUSTICIA

DE LA NACIóN JU"l IO ' 917-0ICIE~BRE 2003
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actos previ os al juicio, cap itulo 1, de lo s medios pr ep aratorios a jui cio,

procede ncia de los me dio s pr ep ar atori os mi sm o qu e seña la lo si gu ie nte :

• " A RTí CULO

PIDIE NDO:

2.38 .- EL JUICIO PODRÁ PREPARARSE

Decl arac ión , baj o prot est a , e l qu e pr et end e demandar de aq ué l

con tra qu ien se propo ne dir ig ir la demanda. acerca de algún

hech o rela ti vo a su persona l idad o a la cali dad de su po sesión

o te nen cia ;

En es te caso es improceden l e la confe sió n a base de

po sicion es ."

3.2. FASES PROCESALES DEL J UICIO ESPECIAL DE DESAHUCIO.

Las fas es del proceso de l j uic io es pecial de desahucio , comp re nden

de sd e la pres en tac ión del escrito ini c ial de demanda , ant e el juzgado

com pe tente , has ta el lan za miento y la po sibl e prom oc ión de la vía de

aprem io.

3.2 .1. PRESENTACiÓN DE LA DEMANDA.

Pri mer am en te seña lar emos que a las formas procesales se les

den omina "formal idades", por forma lida des , en su acepc ión pro pia, qu e es

procesal. entendemo s los requisito s ex te rn os de real izaci ón de lo s actos

ju r ld icos , he ch os ju rí d icos, y ac tos mat er ia les para la val id ez de e llos .

de ntro del proceso .

Lo s esc ritos fun dam en tales de l ple it o "de manda y contestació n de

dema nd a" deb erán reda ctarse con es me ro sig u ie ndo en la ex pos ición un

plan lóg ico y a poyándose en sóli das razo nes , según lo req u iera el c aso

p lanteado . 86

• AREll..ANO GARClA . CARLOS TEORÍA GENERAL DEL PROCESO 10 EDICIÓN MÉXICO, EDITORIAL PORRUA. 2001 . PÁG. 71 Y 66.
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3.2.1 .1 . REQUERI MIENTO DE EMBA RGO DE BIENES .

Si en el es crito inic ia l de demanda se solicito el embargo de bi enes

prop ie dad del de mand ad o para garant iza r e l mon to de las rentas

adeud adas , se pr ev endrá al actor para que ex hiba una garan tia en

término s del ar tic ulo 2 .2 18 , mismo que señala qu e tod o depositario

deb erá ten er bien e s inmu ebl es suf icien tes, a ju ic io del j uez , para

re sp onde r de l em bargo, o , en su de fecto , ot o rga r ga rantia por la cant ida d

que el j ue z se ña le, la co mprobación de te ne r es ta c la s e de bien e s o el

otorgam ien to de la ga rantía , debe rá hacerse ant e s de poner lo en pose sió n

del encargo .

3 .2 .2 . CONTESTACiÓN DE LA DEMANDA.

Una vez notificado y em plazado a jui c io , el demandado deb e dar

co ntestació n a la de manda ins ta urada en s u co ntra en e l ter mino de cinco

dias h áb il e s como lo marca la ley , en su c on testac ión debe ref ir ies e a cada

uno de lo he chos mencionados por el ac l or , la ma nera en que debe

co ntes tar ta les hec hos e s en e l se nti do de co nf irma rlos o en su caso

negarlos si los hecho s son prop io s , pero s i los hechos los desco noc e , debe

expresar que no los af irma , ni los niega, lada v ez que no so n h ech os

pro pi o s .

3.2 .3 . AUDIENCIA DE PRUEBAS , ALEGATOS Y

SEN TENCIA.

Al En la audiencia de prue bas , a legatos

parte s se limita ran a ofrecer su s p rueba s .

y s ente nc ia las

Es de destacar que en este ju ic io se pueden ofr ec er prueb as qu e no

se hubiesen ofrecido con anterio ridad , además de que di cha audiencia

deberá efec tuarse antes del ve ncim iento del plaz o f ij ado pa ra el

lan zam iento ,
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Una vez admitidas las pruebas que se hayan ofrecido , se pr oceder á

al desahogo de las mismas .

B ) Co nc luido el de sahogo de pr u ebas se pr ocede a la fase de

prese ntaci ón de a legat o s.

Subs iguient emen te y dentro de la misma audiencia se proced erá a

lee r la s co nstanc ias de autos que so l iciten los interesados o que e l Juez o

el secreta rio de acuerdos se ñ a le , alegando e n primero lugar el actor y

pos te riormen te el demandado .

Una vez que se desahogo la fas e de a lega tos es e n do nde lle ga mos

al punto en e l cu al erróne amente creemos que se proc ed e a d ictar

sentencia y dond e nos encontram os con una imp rec is ión en c ua nto a la

redacción del a r tic ul a do de l Cód ig o Adj et ivo del Estad o de México Vige nte ,

toda ve z que se puede pe nsa r que e n esta audiencia se dicta ra la

sentencia co rr es po ndiente, pero no , esta audiencia so lo produce efec tos

de citación para oir se ntencia y no para dictar la , en base a esta situ ac ión

po demos observar que el articulado del cód igo es imprec iso y

contrad ict ori o , ya que al pret ender realizar una in terpretac ión l iteral de l

precepto , se c ae en errores e i nco mp ren s io nes respecto del p roced imiento.

En base al razonam iento inmediato anterio r, seria conveniente que e l

articu lo 2.322 del Có di go de Proced im ie ntos C iv iles para e l Es tado de

México Vig e nt e puntual izara que dicha aud iencia es de pruebas , alegatos y

cita c ión para o ir sentencia .

e l Ahora bien continuamos con la fase procesal en donde se

procede a di c tar sent encia .

En es ta fa se del proceso , como lo d ispo ne el articu lo 1.195 de l

Código de Procedimien tos Civ ile s pa ra e l Estado de Mé xi co Vi gente la s

sent enc ias de be n se r cl aras , prec isas y c on gr u entes con las demanda s , las

cont e stac ione s y las demás pretension e s deducidas p or la s partes ;

deb erán ocupar se excl us iv amente de la s person as , cosas , ac c ione s y
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excepci one s qu e ha yan si do ma t eria d el j u ic io , deci di en do todo s lo s pu nto s

li ti g iosos, Cu ando éstos hubieran si do var ios , se hará el pron unc ia miento

correspond i en le a cad a uno de ell o s .

Po r o t ro lado es de re sa l l a r que e l a rti cu lo 1. 196 de la m isma ley

esta blece q ue al pro nu nc iar se la se ntencia , e l Juez est ud ia rá p rev iam ent e

las excepcio nes que no des truy an la acción , y' s i alg una de éstas se

decl ara pro ceden te , se abs tendr á de entra r a l fondo de l negocio, dej and o a

sa lvo los derech o s del ac to r .

Si la s excepcione s men c ionada s en e l párrafo inm ed ia to anterior no

se dec la r an pr oceden tes , se dec id irá so b re e l fon do del a sun to,

co nde na ndo o abs olv ie ndo e n todo o en pa rt e , esto en f unci ón d irec ta con

el re su ll ado de la va lo rac ión de las pru eb a s que haga e l j ue z q ue co no ce

del asun to .

En e l cas o espe c ifi co de la v ia es pecia l de de sahu c io , la se ntenc ia

q ue decrete el desahuc io se rá ape lab le s in ef ecto sus pe nsivo y se

ejecutara s in nec esidad de otorgamie nto de garantia y la que lo ni eg ue ,

se rá ape lab le con efe cto su spen sivo como ya se men cion o ant er iorm ente .

Esta nd o en el supue st o de que las excepciones f ue ron de c laradas

proced ent es , en la mi sma reso lu ción , dará e l tr ibu na l po r te rminada la

prov id enc ia d e lanzamien to .

Pe ro s i se pr ese nta e l caso de que las ex ce pci ones f ueron

de cla radas im pro ce de nt es . en la sent en c ia se señ al a ra e l pla zo para la

de soc upaci ón , que será e l que fa it e para cumpl i rs e lo estipulado por el

a r tic ulo 2 .3 12 , del Có digo de Proc edimiento s Civi les para e l Es ta do de

Méx ico Vi g ent e .

Para com p lementar lo ex pue s to en es te capitu lo e s necesario

punt ualiza r las t res for mas en que se demanda el desa h uc io en el

de sarrollo pr of esion al cotidia no , asi co mo la s r eso lu c ion e s res pe c ti va s qu e

le re caen a d ich as dema nda s y a su s pret ensi on es :
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1 .- En pr imer lugar , me nc io na remos a las demandas en las q ue

únicamente se re c la ma la desocupaci ón de l inmuebl e mot iv o del

arrenda mi en to , por la falta de pag o de más de dos me nsu alidades .

En es te caso 110 existe prob le ma a lg uno, ya que com ún men te la

se ntencia que se di c ta en este c aso se di cta ya sea absolviendo al

demanda do en e l supues to de que es te haya justi ficado en el juicio estar al

co rrie nle en al pago de la s rentas recl amada s por el ac tor ; o en su caso

habe r he cho e l pago de lo rec lam ado dur an te el t ra nscurso del proceso .

En el supu est o de qu e el demandado no hub iese acreditad o sus

excepc iones y defen sa s o no hubi ese hecho el pago de lo debido durant e

el juicio , est e será condenado a la de socupac ió n, por lo tan to se procederá

al l an zam iento del inmueb le mater ia del j uic io .

En las demand as promov id as de esta forma , no deberia opera r qu e

el demand ad o al pagar la s renta s debidas ocasione que se pare la

d i ligen c ia de l anzami ento, toda vez que esta r ia cumpl iendo o pagand o una

prestación no recl am ada en j uicio .

2.- En segundo lugar tenemos la s demandas en las que se

rec la man por un lado la desocup ac ió n del inmueb le arre ndado po r la f a lt a

de pago de más de dos men sua lidad es , y conjuntame nte se solicita el

em ba rgo de bien es del demandad o su fic ient es pa ra garant izár las rentas

ve nc id as .

En este seg undo supuesto e l Juez que co noce del as unto

ordena se lleve a cabo el embargo en la diligencia de emp lazamie nto ,

pr ev ia exh ib ici ón de la gara ntía correspondi ente por parte del act or .

Una vez prese nta da la demand a y sig uiendo co n el proced im iento e n

todas sus fa se s y ll egado el momen to de dictarse la sente ncia

co r re spond ie nte, se presentan do s si tu ac ione s :
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Uno es cu and o la sen te nc i a e s co nden ator ia y por lo tanto en l a

sen ten cia se co nde na a l demandado a la des oc upa c ió n de inm ueb le . Per o

es aq u i donde su rge un a situa ci ón a destaca r y es ta es que e l ju e z en la

gran mayor ia de los cas os no resu e lve so bre el em ba rg o qu e s e encue ntr a

tr aba do en au tos de l j uic io .

El segundo se present a c uando la se nte nc ia es ab so luto r ia y

cons ist e e n que se absu el ve al dem andado po r lo s mot ivos ya seña la dos .

Aqu i es impo rta nt e pun tual iza r qu e la , f ina l idad de l embarg o es

simp le me nt e de aseg ura m ien to , lo que a mi par ec er hasta c ie r to pun to es

corr ect o , ya qu e si bien es c ierto la f in ali da d del arren dam ie nto e s la

desocupaci ón d el inm ueb le , per o e xis te un f in secundario en v irt ud de qu e

la ley posib ilita e l cobro de rentas , por lo qu e e l fi n se cundari o de acue r do

a la leyes asegurar e l pago de lo deb ido , por medio del embargo , de lo

cual para poder rematar lo s b ien e s , se t iene qu e hacer med ian te la v ia de

ap remio .

3 . - En t erc er lug ar ten emos las demandas en la s que se

re c lam an la d esoc up ación del inm ue ble arrendado por la falta de pago de

más de dos men sual idades , además se sol ic ita el emba rgo de biene s del

demandado para garant izar las rentas -venc idas y por úl timo ta mbién se

reclama el pago de di ch as rentas ven cidas.

Desg lo sa nd o este crit eri o , en un primer aspecto , es una nec e sidad

personal re sal tar de manera precisa, que en mi op inión y como ya lo

men c ion e anteriormen te, la Leg islac ión Ad j et iv a del Estado de M éx ico

debe de li m ita r de manera pre c isa e l objet ivo q ue per si gu e e l j uici o de

desa hu ci o, en don de dicho obj etivo es el de reque rir la de socup ac ió n de l

in mueble en renta por falt a de p ago de dos o más mensual id ade s , y no

como dema sia do s pr of esi on ist as lo han in te rpret ad o en e l sen t ido de

ad quirir el co bro de las pensione s re ntí sti cas ad eudad as , aunq ue e l cód igo

ad j eti vo v igente lo po sibi lit e .
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En ba se a lo an te ri or si fu er e asi , la pre stac ió n correspond ien te a

exig ir las renta s dar ia por res u ll ado la co nde naci ón por part e del juez a la

rem un er aci ón de las mismas y no a la desoc up ac ión co mo lo

est ab le ce el ar tícu lo 2.3 10 . Có di go de Pr oce dim ient os Ci v iles pa ra e l

Estad o de Méx ico V ige nte , mismo qu e se rá estud iado co n may or

detenimiento más ad elante .

Su st ento este d is po siti vo , en el hecho de que si el inq ui li no no

co mprueba al instant e de se r req ue r ido es tar al c orr ie nt e en el pago de sus

rentas , se habrá legitimado ent once s la acc ión de l arrendador y co mo tal

desde ese moment o se puede prever que ser á sat isfe cho el úni co o bj eti vo

de este ju ici o , qu e es la desocupación del inmu eb le en renta.

Ah ora bie n regre sando al tercer supu esto y tomand o en

co nsideración que la f in al idad del presente trabajo . es la de resa lt ar los

defecto s y omis ion es del juicio esp ecial de d esahu c io en el Es tado de

México , es sensato , refle xi vo y juicioso seña lar que si la ley fa culta al

ac to r pa ra ejerc er un a ac ci ón pa ra reclama r las ren tas adeu dadas en el

juici o especial de de sahucio, el cobro de dich as rentas debería se r

senci llo , pa ra cum pl ir con la fi na li da d de los j uic ios esp ec ia les , qu e es la

de ser mas ágiles en todas sus fas es procesal es .

Siend o de subrayar que el derec ho de c obro de renta s no provendria

del embarg o, cuya fi nalidad es simplemente de asegu ramien to , sino del

titu lo emplea do por el acre ed or , por concep to de una cant idad en dine ro

ade udada por re ntas no devengadas .

En re lación a l juicio especial de desahucio , la nueva ley pro c esal

po sib il it a e l re cla mo de renta s , lo cua l, com o ya lo mencione

an terior me n te , si b ie n desna tural iza el pr oced im ient o de desahu ci o , lo

cí er to es qu e ha c e co ngru en te el derecho qu e est abl ec ia el cód igo

abrog ado y qu e se encuentra en el ac tua l , respect o a so l icita r que se

emb argue n bi en es pa ra el pago de renta s.

El probl ema radica en la dispa r idad d e cr iter ios em pleado po r los

Jue ce s de Pr ime ra Instancia , ya que algu nos decretan q ue se deja n a
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salvo los de re chos del ac tor , para q ue eje rza el co bro de re n ta s en la v ía

idó n ea, lo qu e se t ra duce en prom ov er un j u ic io di verso de pago de pesos ,

d ific u l tando a s i e l co bro de lo deb id o , por lo qu e ten e r qu e eje rce r dich a

vi a i mplica divers os inconve nien tes , en pr ime r l ugar esto no es na da

pract ico , además de o tros in conveni ente s d e indo le eco nó mic a y pro cesal.

En v i rt ud de lo ante s ex pu es to e s primo rd ia l se ña la r que el de rech o del

actor a re c lam ar la s ren ta s ade udas en el ju ic io de de sa hucio , debe s urg i r

a part ir del mom en to en q ue la sen te nc ia d ic tad a e n e l j uic io , decrete la

cu lpa bi li da d del demand ad o (ar re nda dor) y po r ende se d ec re te el

lanzam ien to de l dema nda do

3 .2 .4 . EL LA NZA MIEN TO .

En cuanto a la dil ig encia de lanzam ien to el a rt ículo 2.3 2 4 del

Código de Pr oc edimiento s Civ i les de l Es tado d e México Vig ent e est ab lece

que la dil ig en ci a de lanzam iento se entenderá con e l ejecu tado , en s u

defecto , con qu ie n se en cu entre en el in mueb le arr end a do , y no habien do

ninguna persona se pr oced erá a su práctica, rompiend o la s ce rra duras e n

caso necesa r io , lo s mue bl e s u o bjetos que se encue nt re n , s i no hub ier e

persona de la fam ilia de l i nqui li no que lo s recoja , u ot ra au tor i zad a para

ello , se remit irán por inventar io a disposic ión de la pre s idencia mun icipal o

alg ún a lmacén de depósito , dejá ndose cons tanc ia e n autos .

Es de re sal tar que es te pr ecepto , es ta fuera de todo context o re al en

la práctica diaria en pr imer luga r porqu e en la s p res id en c ia s municipales

no existen lugares apropiad os e n donde depositar los bien es y e n s egundo

lugar remitir dichos biene s a un a lm acé n parti cu la r es muy caro lo q ue tra e

una se rie d e dif icultades qu e mas adelante se d eta lla ran .

Por o tro lado e n dicha di ligencia de lan zamien to . el actua r io se

conc reta al cum pl imi en to de l o re so lu c ión d ict ad a en la se ntencia

d efin itiva, es tan do en este supues to , s i e l demand ad o no hicie se el p ag o

de las pens iones rent istica s d ebid as o recla mad a s , se pr o ce derá a l

lanzamie nt o .
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Un a vez efectua do el la nzamie nto y es tando to tal me nte desocupado

y vacio el inmueble materia del juicio , el actuar io procederá a poner en

posesió n j uridica , real y materia l del mismo a la par te acto ra o a quien sus

de rec hos rep resen te .

Realizada la diligencia de lanzam ie nt o y s i existen b ienes

embargados , el proceso no term ina , sino qu e se debe de continuar hasta

que se hayan rematado o adjudicado al acto r los bi enes embargados , por

lo que el ju icio no term ina aqu í , si se sol icito el embargo en la demanda de

desahucio, lo que tr ae como consecue ncia el tener que promover la vía de

ap remio para pod er cobra r las re ntas vencidas .

Lo anter ior en virtud de lo es tab lecido por el articu lo 2.325 , de l

Có di go de Proced im ientos Civ i les del Estado de Méxíco Vigente y que a la

letra dice:

Art ic u lo 2.3 25. - Ejecutado el lanzamiento , y en caso de que se

hayan embargado bienes , prev ia l iquidación de la s rentas adeudadas , se

procederá en la v ia de apremio .

Cabe es pecifica r que una vez ve nc id o e l plazo para cumpl ir

volu ntar ia ment e con una obligac ió n, p roce de la v ia de apremio a ins tanc ia

de par te, siempre que se t rate de la ejec ución de una se ntencia, o de un

c on ven io cel e brado en j uici o.

El j uzg ad o que ha ya co nocid o del negoc io en pri me ra inst ancia será

com peten te par a la ej ec ución de sen tencia que haya c ausado ejecutoria .

Estando en este supuesto , lo que proce de es inic iar la via de

apremio, para poder ll eg ar al remate de lo s bie nes embarga dos en garantia

de pago .

En la acepc ión grama tica l , apl icada a la fig ura procesal denom inada

' vi a de aprem io ' , se a lude con la expresión " v ía" a las diligencias
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util izada s par a ap rem iar coer c itiva me nte al cump lim ie nlo de lo ordenado

por la aut ori da d enc argada de l de semp eño de l a funció n j urisd ic cio nal.

La pal abra apre mio se refi ere a la acci ón de apre miar .

Por su pa r te, ap rem iar, en l a ac epción procesal , es com peter a una

person a fi si ca o mora l a realizar e l cumpli mie n to de lo orde nado por e l

j uez.

Por tanto , en su significación gramat ical f or ens e, la "v i a de apr emio "

son las d iv er sas di l ig enc ias uli l izadas por quie n eje rce la fu nc ión

j uri sd iccio na l est a la l par a efec tua r e l cump li mient o de lo orde nado por

qui en ej erce la citada fu nc ión .

El aprem io lo de f ine e l ma estro Rafael de Pin a Vara como : "act iv idad

jud ic ia l destinada a hacer efectivo coact iva mente el mandat o co n l en id o en

un a re solución del j uez o tribunal, qu e es de sobed ecida por e l

destinata r io ._6 7

Es impor tante señalar que la vía de ap remi o no est ab lece en nin gú n

c aso que ha cer con bienes embargados , ad emás si en la sentencia qu e

decreto el de sahucio no se resol vi ó so bre los bienes embargados ,

entonces surgen un par de interrogantes : ¿en qu e situa ción juridica o

supuesto j ur id ico se e ncuentra n d ichos bienes? , y ¿c omo se aplicara a l

c as o conc re lo la v ía de apremio ?

En todo caso lo mas facti bl e y s encil lo para el actor (arre ndador ),

seri a ent abl ar un acción div ersa denom inada pago de pesos , para pod er

hacer el cobro de las renta s venc idas , lo que ll eva r ía ma s t ie mpo y din ero

tanto para el actor, como para el órgano impartidor de ju stici a, pues dicho

jui cio se pu ed e ev ita r si se resuelve sobre el embarg o trabad o en el

des ah ucio a l momen lo de dictar senten c ia .

'1AREllANO GARc iA. CARLOS TEORÍA GENERAL DEl PROCESO. 10 EDiCIÓN M~XICO. EDITOR iAl PORRUA. 2001 PÁG 139
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De lo do lo establecido en el pr es ente t ra ba jo pod emo s ob serva r

cl ara m en te que e l j u ic io espec ial de de sa hu c io pre te nde se r un j uici o ág il y

sencillo , ade má s de que por la s ci rcunst ancia s en qu e se da re qu iere de

brevedad y eco nom i a .

Sin embargo , su a rti culad o es i mprec is o y mu c has v eces

c ontr ad ictor io, por lo que al reali zar una interpretación lite ral de s us

preceptos se cae en er ro res e incomp re nsiones , qu e son lo s c ul pa ble s

para q ue un j uicio supue sta me nte sencill o sea co mp le jo y se res ue lva en

su total id ad en un t iempo s imi lar al de un juicio o rdi nario .

En base a lo anteri o r y pa ra eco nomizar l iempo s procesa les y costos

monetarios ta nto para la s partes como para el órga no impartid or de

justicia , como ya menc ione es que se deb e resolver sobre el embarg o en

la sentenc ia que decret e el desahuc io y se proc eda directa mente al remate

de bi enes e mbarg ados .

3.2 .5. LA REBELDíA Y LA PRECLUSI6N DEL DERECHO

POR EXTINCI6N DEL PLAZO EN EL JUICIO ESPECIAL

DE DES A HU C IO .

En lo qu e a la re be ld i a en e l juicio especia l de desahucio se refiere,

es de mencionar que cuando al demandado no conte s ta la demanda

instaurada en su contra , y ta mpoco consigna di ne ro alg un o como pago de

10 dem andad o , dentro de l térm in o de cinco d ias con tados a partir del

emp lazamiento , es te pierde s u derech o por la ex tinc ió n del plazo y en

consecuenc ia se le acusa la rebeldia .

De lo ant erior y una vez acu sada la rebe ld ía , se pres enta una

si t uac ió n esp ecia l , ya que e l demandado pierde su derecho a defen derse .

Lo an ter io r tr ae como consecue ncia indefe ct ib le , q ue en e l proceso

del ju ic io , no se proced er á a dic tar la fa s e de ofrecimien to y desah og o de

prueba s y de aleg at os , por lo qu e e l jue z qu e co no zc a del as unt o

procederá inme dia ta men te a díctar senten cia , la c ua l será condena tor ia

para e l demandado , ya que al dej ar de conte s ta r la demand a ins taurada en
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su cont ra , se le tiene por confeso f ic tamente de l adeud o de las ren tas

re clamadas . por lo que se decreta el de sa huc io y p or tanto el lanz am iento

del in m uebl e arr endad o.

En ba se a lo expu es to en e l presen le capi tu lo. nos pod em o s dar

cuent a de la es pec ia l ida d con la qu e c uenta e l ju ici o de de sahu ci o e n

nuestro dere ch o. particularmente e n el estado de Mé xico y com o difi ere a

toda s lu ces de un j uicio ord in ari o ci vi l en tod o su pr o ce so .

Toda vez que ya se conoc ió la especi ali dad del j ui c io de desa huc io y

que encontra mos que una parte de su especia lidad consis te en el em bar go

que se puede llegar a tra ba r en d icho juic io . además de la f igur a del

lanzam ien to . por lo que es me neste r de es te t ra ba j o profu nd iz ar en el

es t udio de di ch a s fi gu ras lla mad a s lo c ua l se hará a co nt inuación en el

siguient e c api tul o .
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