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PODER JUDICIAL DEL ESTADO He

TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA
CHETUMAL, QUINTANA ROO

INICIATIVA DE DECRETO POR LA QUE SE ADICIONAN, REFORMAN Y
DEROGAN DIVERSAS DISPOSICIONES EN MATERIA DE HOMOLOGACION
DE CONVENIOS TRANSACCIONALES, JUICIO ESPECIAL TRADICIONAL Y
ORAL DE DESAHUCIO Y JUICIO ESPECIAL TRADICIONAL Y ORAL
HIPOTECARIO; TODAS DEL CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA
EL ESTADO LIBRE Y SOBERANO DE QUINTANA ROO

XV LEGISLATURA CONSTITUCIONAL DEL
ESTADO LIBRE Y SOBERANO DE QUINTANA ROO:

El suscrito Magistrado José Antonio Ledn Ruiz, Presidente del Tribunal
Superior de Justicia y del Consejo de la Judicatura del Poder Judicial del Estado
de Quintana Roo, en nombre y representacién del Tribunal Pleno, en cumplimiento
a lo acordado en las Sesiones Ordinarias de dicho Organo Colegiado, de fechas
seis de abril y ocho de mayo de dos mil dieciocho, con fundamento en io d ispuesto
por el articulo 68, fraccion V de la Constitucion Politica del Estado Libre y
Soberano de Quintana Roo; 106, 107 y 108 de la Ley Organica de! Poder
Legislativo del Estado de Quintana Roo y 21 fraccién VIII, 44 fraccion V de la Ley
Orgéanica del Poder Judicial del Estado de Quintana Roo, comparezco ante esta
Soberania para someter respetuosamente a su consideracién, la presente
iniciativa de decreto por el que se adicionan, reforman y derogan diversos articulos
del Codigo de Procedimientos Civiles para el Estado Libre y Soberano de

Quintana Roo, al tenor de la siguiente
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EXPOSICION DE MOTIVOS

El quince de septiembre de dos mil diecisiete se publicd, en el Diario Oficial de
la Federacién, el Decreto por el que se reforman y adicionan los articulos 16, 17 y
73 de la Constituciéon Politica de los Estados Unidos Mexicanos, en materia de
Justicia Cotidiana (Solucién del Fondo del Conflicto y Competencia Legislativa

sobre Procedimientos Civiles y Familiares).

Mediante la referida reforma, el Poder Constituyente Permanente estimé
conveniente precisar que, siempre que no se afecte la igualdad entre las partes, el
debido proceso u otros derechos en los juicios o procedimientos seguidos en
forma de juicio, las autoridades deberan privilegiar la solucién del conflicto sobre

los formalismos procedimentales.

La interpretacion teleoldgica de dicho supuestoc normativo, conduce
indefectiblemente a concluir, que la intencién del Legislador Constitucional no fue
otra sino la de apuntalar la relevancia de la solucién del conflicto, con la obligacién
implicita de simplificar la legislacion correspondiente, sin perjuicio de la actividad

que, en pleno ejercicio de sus competencias, realicen los jueces.

Ante tales razones, derivado del analisis de la Legislacion Adjetiva Civil del
Estado de Quintana Roo, con motivo de su aplicacién por parte de los Titulares de
los Organos Jurisdiccionales que integran el Poder Judicial del Estado, este Pleno
del Tribunal Superior de Justicia ha podido advertir la necesidad de adecuar
oportunamente dos procedimientos en especifico, a fin de ajustarlos al mandato
constitucional de privilegiar el fondo del conflicto en los casos del ramo civil.

Por lo que, la presente iniciativa aborda el estudio para la mejora legislativa de

dos cuestiones en concreto: por una parte, pretende fortalecer el ambito de
2
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decision entre particulares respecto de la prevencién de posibles conflictos futuros
mediante la celebracién de convenios transaccionales, al facilitar el transito para
su ejecucion ante los érganos jurisdiccionales; y por la otra, en tratdndose de los
juicios especiales de desahucio e hipotecario ~en ese mismo espfritu— se pretende
la clarificacién de la via toda vez que, en la actualidad, se encuentra regulada
tanto entre los procedimientos de caracter escrito como en los que se insertan en

el sistema de oralidad.

En las relatadas circunstancias, para efecto de técnica legislativa, la presente
iniciativa estudiara en primer término lo relativo a la institucion normativa de los
convenios transaccionales para, con posterioridad, abordar lo relativo a los juicios

especiales de desahucio e hipotecario.

A) Sobre los convenios transaccionales y su ejecucion

Ademas de la preponderancia de la atencién para la solucién del fondo de las
controversias, el propio articulo 17 de la Constitucion Politica de los Estados
Unidos Mexicanos es enfatico que, aunado al privilegio del correcto dirimir del
fondo de toda controversia, las leyes deberan prever mecanismos alternativos de

solucion.

Partiendo de la interpretacién sistematica de ambas normas constitucionales,
se advierte una obligacion por parte del Estado de promover diversos
mecanismos, aunados a los de caracter heterocompositivo, para resolver los
motivos de disenso entre los particulares, apuntalando de esta forma el

establecimiento de una cultura de la paz y de una justicia restaurativa de mayor

alcance.
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Dicho lo anterior, se tiene gue la mejor solucién a toda controversia es resolver
anticipadamente, previo a su origen. De ahi la relevancia de los convenios
transaccionales, mediante los cuales las partes quedan obligadas a lo
especificado en aquellos, con la condicién de que su incumplimiento legitima a la

contraria para acudir al Juez, solicitandole su respectiva ejecucion.

Ello, desde luego, es acorde con el derecho fundamental de seguridad juridica,
que debe ser garantizado por el Estado en la imparticién de justicia, y que tiene
como vertiente esta misma posibilidad para los justiciables de terminar una

controversia presente o prevenir una futura, haciendo uso del convenio

transaccional.

El marco normativo imperante en la actualidad en el Estado de Quintana Roo,
conduce a que los usuarios que han firmado un convenio transaccional ante la fe
de un Notario Publico, deban comparecer ante el Juez Oral para ratificar el
convenio y se proceda a su homologacién, elevandose a la categoria de cosa

juzgada.

Lo anterior, se traduce en que los justiciables deben sujetarse a los tiempos
que los juzgadores puedan brindar para dicha audiencia, por lo gue un tramite
cuya finalidad debe ser la simplificacién para la ejecucién de lo convenido, en no
pocas veces se traduce en una dilacion generada por las actividades propias de
los: Juzgados, que han mostrado tendencia a su incremento por cuanto a volumen

y complejidad.

Estos datos permiten justipreciar que, en la actualidad, se ha hecho patente la
necesidad de fortalecer la autonomia de las otras instancias que coadyuvan para
la solucién y prevencidn de controversias; como es el caso de los Notarios
Publicos quienes, como consecuencia de la fe plblica que ostentan, legitiman los
convenios transaccionales de los ciudadanos que asi lo requieran y que ratifican
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sus firmas ante ellos, por lo que es menester apuntalar la fuerza legal que tienen
los actos que celebran; maxime que en los convenios transaccionales celebrados
ante Notaric ha sido validada la voluntad de las partes, quedando (nicamente la
homologacién de los convenios al Juez de Primera instancia en materia Civil, en

atencion al tramite administrativo que implicara dicha homologacién.

Asi, para garantizar que en los negocios juridicos del Estado de Quintana Roo,
se privilegie el pleno respeto de la libertad de las partes que convengan transigir
controversias presentes o futuras, como emanacion del principio de minima
intervencién jurisdiccional que se advierte del contenido de la reforma en materia
de justicia cotidiana, se estima necesario adicionar, derogar y reformar diversos
articulos del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Estado Libre y Soberano de

Quintana Roo.

Ademas de lo antes expuesto, se propone la integracion de un Capitulo
relativo a la homologacion de las transacciones en el apartado correspondiente al
Titulo Décimonoveno, relativo a la Jurisdiccién Voluntaria, retomando el espacio
que genero la derogacién de su Caplftulo Ill, ofrora continente de la enajenacion de
bienes de menores o incapacitados y transaccion acerca de sus derechos; por lo

que se propone el cambio de su denominacion.

La adecuada regulacion de la ratificacion de las transacciones, permitira que
los convenios sean ratificados ante los Jueces, siempre que estos no hubieren

sido ratificados previamente ante Notario PUblico.

Como consecuencia de lo anterior, en virtud de la transmisién de la
competencia sobre convenios transaccionales, resulta indispensable reformar la
fraccion IX del articulo 892, a fin de adecuarlo a esta nueva circunstancia,

suprimiendo este procedimiento de los que pueden sujetarse a la oralidad, de
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manera tal que las jurisdicciones voluntarias de este esquema sean las de

informacién ad perpetuam.

Y desde luego, a causa de ello, correspondera reformar el articulo 986 del
Cddigo, para armonizar lo relativo a la eliminacion de la homologacién de
convenios transaccionales de la oralidad, para quedar del modo que a

continuacién se propone:

Articulo 986.- La solicitud se presentara por escrito al Juez de instruccién y
reunira los requisitos de Jos articulos 90, 91 y 264 de este Cédigo, los
correspondientes al acto de jurisdiccion voluntaria que se promueva y
cualquier ofro requisito que el Juez considere necesario, segun las

circunstancias del caso.

Si no se retnen las exigencias previstas en el péarrafo anterior, el Juez
concedera al promovente un término de tres dias para completarlas. En caso

de que no se cumpla esa prevencién, se desechara de plano su solicitud.

Precisadas las modificaciones anteriores, asi como sus respectivos motivos,
compete ahora abundar sobre la armonizacién de los procedimientos especiales

de desahucio e hipotecario, en este mismo espiritu reformador.

B) Sobre los procedimientos especiales de desahucio e hipotecario

Actualmente, el Cédigo de Procedimientos Civiles del Estado Libre y Soberano
de Quintana Roo, dispone en su Titulo Décimocuarto lo relativo a juicios y

procedimientos especiales, a saber, dos: el juicio de desahucio y el juicio
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hipotecario. Tales instituciones procesales se encuentran contenidas entre los
articulos 634 y 644-T.

Sin embargo, como se desprende del historial legisiativo del referido Codigo,
en Periddico Oficial del Estado de fecha 10 de febrero de 2011, se adiciono el
Titulo Vigésimo Primero, correspondiente al Procedimiento Oral, cuya
denominacion, Capitulos, Secciones y Articulos que lo integran fueron modificados
mediante publicacién en el Periédico Oficial del Estado de fecha 30 de agosto de

2013.

En ese sentido, se determiné en el articulo 892 del Codigo en comento, que se
sujetaran al procedimiento oral, entre otros, el juicio de desahucio (fraccién Vil) y
el juicio hipotecario (fraccion VIIl). Sin embargo, las reformas de mérito no
abordaron tales juicios preexistentes en el ambito de la justicia

preponderantemente escrita.

Ello, desde luego, tuvo como consecuencia la existencia de ambos juicios
tanto en el sistema de [a oralidad, como en el sistema actualmente denominado

tradicional.

Ahora bien, respecto de la hipoteca, esta encuentra su naturaleza esencial en
lo dispuesto en el articulo 3070 del Cédigo Civil para el Estado Libre y Soberano

de Quintana Roo, que al efecto la define de la siguiente manera:

...Por el contrato accesorio de hipofeca se constituye el derecho real del
mismo nombre sobre un determinado inmueble enajenable que no se
entrega al acreedor, pero que garantiza a favor de éste el cumplimiento de

una obligacién y su preferencia en el pago.
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Como se ve, la finalidad de la hipoteca estriba naturalmente en la garantia del
cumplimiento de una obligacién contraida entre dos contratantes, que se traduce

en una accién de dar el pago correspondiente.

Por su parte, el articulo 1005 del Cddigo Adjetivo Civil, que prevé las
condiciones de procedencia para el tramite en la via civil oral del juicio para
ejercitar la accidn hipotecaria, esta queda acotada a la finalidad natural de la

hipoteca que es, desde luego, la obtencién del pago, al sefialar o siguiente:

...Se tramitaré en la via civil oral el juicio que se promueva para ejercitar la
accion hipotecaria que tiene por objeto la obtencion del pago del crédito que

la hipoteca garantice.

Como condicion de procedencia de la accion —que amerita reglas
procedimentales especificas—, se requiere por orden légico que, tal como lo
dispone la fraccion | del articulo en comento, el crédito hipotecario se otorgue en
los términos de los Articulos 3096, 3097, 3098, 3099, 3108 y demas relativos del
Cédigo Civil para el Estado y que sea de plazo cumplido, o que éste sea exigible
en los términos pactados o bien conforme a las disposiciones aplicables. Existe
entonces congruencia entre la finalidad de la accién y los requisitos para hacerla

exigible y, consecuentemente, su procedibilidad.

Sin embargo, por cuanto al juicio especial hipotecario del sistema tradicional,
se advierte que existe una amplitud por cuanto a las pretensiones exigibles

mediante esta via, al sefialar el articulo 644-A lo siguiente:

...Se tramitara en la via especial hipotecaria todo juicio que tenga por objeto la
constitucién, ampliacion, division, registro y extincién de una hipoteca, asi como su
nulidad, cancelacién, o bien el pago o prelacion del crédito que la hipoteca

garantice.
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Sin embargo, tales pretensiones no se ajustan a la naturaleza especial del
juicio en comento, ni al desahogo del procedimiento establecido para tal efecto,
toda vez que, como se aprecia en el articulo 644-1 del Cédigo Adjetivo, en fa
diligencia de emplazamiento se le requerira al deudor del pago de lo adeudado y
de no hacerlo se le nombrara depositario judicial, respecto a la finca dada en
garantia hipotecaria; cuestion que no conlleva a finalidad practica alguna, cuando
lo que se reclama es la ampliacién, division, registro, extinciéon, nulidad o

cancelacion; pero que si tiene propésito cuando lo gue se reclama es el pago.

Habida cuenta de que, en efecto, si lo que genera la causa de procedimiento
especial es el mecanismo para la obtencion del pago, dificilmente pueden
encontrar compatibilidad en tal procedimiento las pretensiones a las que se ha

hecho referencia.

Esto es, a diferencia del procedimiento encausadc en la via oral, el juicio
especial hipotecario tradicional excede, por cuanto a las pretensiones exigibles en
este, la finalidad dltima del contrato accesorio de hipoteca que es el pago

garantizado por medio de esta.

Esta misma cuestion presenta complejidades al momento de la sustanciacion
de los juicios cuando se analiza a la luz de lo dispuesto en el articulo 644-B del
Cédigo de Procedimientos Civiles que a la postre serfiala que, procede el juicio
hipotecario, si este fue constituido en términos de los articulos 3096, 3097, 3098,
3099, 3108 y demas relativos del Codigo Civil para el Estado. Esto es, la condicién
para la procedencia del juicio especial hipotecario del esquema tradicional, sin
importar el objeto de la pretension, es el mismo que se establece correctamente

en el juicio oral hipotecario, cuya finalidad es exclusivamente el pago.

En otras palabras y para ejemplificar lo anterior, segun las disposiciones en
comento, si bien para el articulo 644-A ya referido, se tramita en la via especial
9
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hipotecaria todo juicio que tenga por objeto la constitucién de la hipoteca; el
diverso 644-B establece como requisito de procedibilidad que la hipoteca esté
constituida en términos de la legislacién aplicable lo que, a la par de constituir una

antinomia, implica en términos practicos un contrasentido.

De igual manera, si la finalidad de la hipoteca es, como se anuncié con
anterioridad, la obtencién del pago, de donde proviene la causa de su naturaleza
como procedimiento especial, luego entonces, cuando el juicio tiene por objeto la
constitucién, ampliacién, division, registro, extincién, nulidad o cancelacién; toda
vez que se trata de un contrato, quedan expedito el ejercicio de la accion
hipotecaria en la via ordinaria, que guarda mayor congruencia con tales

finalidades.

De tal guisa que, como corolario de lo anterior, aunado a la derogacién del
procedimiento especial hipotecario del esquema escrito, conviene realizar la
puntualizacion correspondiente en el articulo 12 del Cédigo de Procedimientos

Civiles, que al efecto sefala:

Se intentaré la accién hipotecaria para constituir, ampliar y registrar una
hipoleca, o bien para obtener el pago o prelacién del crédito que la hipoteca
garantice. Procederd conira el poseedor a ftitulo de duefio del fundo

hipotecado y, en su caso contra los otros acreedores.

De suerte tal que corresponda la clarificacion de la via para la accién

hipotecaria de pago, segtin la siguiente modificacién:

Se intentara la accién hipotecaria para constituir, ampliar y registrar una
hipoteca, o bien para obtener el pago o prelacién del crédito que la hipoteca
garantice. Procederd conira el poseedor a titulo de duefio del fundo

hipotecado y, en su caso contra los otros acreedores.

10
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La accion hipotecaria para obtener el pago, se sujetara a lo dispuesto
en el Titulo Vigésimo Segundo, Capitulo V, de este Cédigo.

Por lo que se propone, ademas, la derogacion de los articulos 644-A al 644-T,
en virtud de la existencia de un procedimiento acorde con la finalidad de la
obtencién del pago de lo garantizado con el contrato de hipoteca, que es al que se

hace referencia en el segundo parrafo propuesto para el articulo 12.
Toca ahora lo concerniente al juicio especial de desahucio.

De manera similar a lo que acontecid en el caso del juicio hipotecario,
mediante la implementacién de los procedimientos orales, se dispuso en el Titulo
Vigésimo Segundo, de los procedimientos orales especiales, la creacién del juicio
de desahucio en su Capitulo IV; lo anterior, dejando incélume lo dispuesto en el
Titulo Decimocuarto, Capitulo |, que prevé el mismo juicio en el esquema

tradicional.

Sin embargo, a diferencia del procedimiento oral hipotecario, que contiene
reglas claras para su correcta sustanciaciéon, el juicio oral de desahucio se

encuentra contemplado Unicamente en dos articulos que al efecto sefialan:

Articulo 1003.- Con la demanda se exhibira el contrato de arrendamiento o
el documento respectivo que justifique la ocupacién, en caso de haberse
celebrado por escrito. En el caso de que el contrato de arrendamiento o el
documento medianfe el cual se justifique la ocupacién sea oforgado o
ratificado ante notario publico, el actor podra solicitar al Juez de Instruccién
provea auto en el que se requiera al demandado, para que en el acfo de la
diligencia compruebe con los documentos idéneos estar al corriente del pago
de las rentas, y si no lo hiciera en el primer supuesto se le embargaran

11
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bienes bastantes para cubrir las rentas reclamadas y acto continuo se

emplazaré al demandado.

Articulo 7004.- Emplazado el demandado y en caso de que ei inmueble se
encuentre desocupado, a peticién del arrendador, se le dard posesién del
inmueble en forma provisional, debiendo continuarse el procedimiento por

sus demés etapas hasta su conclusién.

La vaguedad del contenido de este procedimiento oral especial, ha tenido
como efecto que las y los juzgadores colmen lo no previsto con base en el
procedimiento homoélogo del &mbito tradicional, aplicando la regla de! articulo 893
del Cddigo de Procedimientos Civiles. Maxime cuando, de conformidad con el
segundo de los numerales transcritos, el procedimiento debe seguir por sus

demas etapas, sin que estas se especifiquen en articulos subsecuentes.

Por tal motivo, a fin de robustecer la efectividad del procedimiento previsto
entre aquellos especiales orales, se propone la derogacion de los articulos que lo
contemplan en el sistema tradicional —del 634 al 644— e implementar su
contenido, segln la compatibilidad que presente el sistema de oralidad, en el

capitulo correspondiente.

Asl las cosas, se propone la implementacion de reglas procedimentales claras
en el juicio oral de desahucio, provenientes del procedimiento del esquema

tradicional, segun lo siguiente:

Juicio de desahucio en el esquema Juicio de desahucio en el esquema
tradicional de oralidad

Articulo 634.- La demanda de Articulo 1003.- La demanda de
desocupacion debe fundarse en la falta de desocupacién debe fundarse en la falta de

12
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pago de dos o mas mensualidades y se
acompafiara con el contrato escrito del
arrendamiento cuando ello fuere necesario
para la vaiidez del acto conforme al
Cédigo Civil. En caso de no ser necesario
el contrato escrito o de haberse cumplido

voluntariamente por ambos contratantes

sin otorgamiento de documento, se
justificard por medio de informacion
testimonial, prueba documental o

cualquiera otra bastante como medio

preparatorio del juicio.

Articulo 635.- Presentada la demanda

con el documento o la justificacion
correspondiente, dictara aute el juez,
mandando requerir al arrendatario para
que en el acto de la diligencia justifique
con el recibo correspondiente estar al
corriente en el pago de las rentas, y no
haciéndolo, se le prevenga que dentro de
treinta dias, si la finca sirve para
habitacion, o dentro de cuarenta dias si
sirve para giro mercantil o industrial, o
dentro de noventa dias, si fuere rustica,
proceda a desocuparia, apercibido de
lanzamiento a su costa si no lo efectlia. En
el mismo acto se le emplazard para que
dentro de nueve dias ocurra a oponer las

excepciones que tuviere.

pago de dos o mas mensualidades y se
acompaiara con el contrato escrito de
arrendamiento cuando ello fuere necesario
acto conforme al

para la validez dei

Codigo Civili o con el documento

respectivo que justifique la ocupacion.

En caso de no ser necesario el contrato
de
voluntariamente por ambos contratantes

haberse

escrito o cumplido

sin otorgamiento de documento, se
justificara por medio de informacion

testimonial, prueba documental o
cualquiera otra bastante como medio

preparatorio del juicio.

Presentada ia demanda con el documento
o la justificacion correspondiente, el Juez
de Instruccién proveerd el auto mediante
el cual requiera al arrendatario para que
en el acto de la diligencia justifique con los
documentos idoneos estar al corriente del
pagoe de las rentas, y no haciéndolo, se le
prevendra para que dentro de los treinta
dias habiles
desocuparla, apercibido de lanzamiento a

siguientes, proceda a

su costa si no lo efectla, en el mismo acto
se le emplazara para que deniro de los
dias las

Qcurra a oponer

nueve
excepciones que tuviere.
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Articulo 6386.- Si en el acto de la diligencia
justificare el arrendatario, con los recibos
correspondientes, haber hecho el pago de
las pensiones reciamadas, o exhibiere su
importe o copia debidamente sellada por
un juzgado de escritos de ofrecimiento de
pago a los que hubiere acompafiado los
certificados de dep6sito respectivos, se
suspendera la diligencia, asentandose
constancias de estas circunstancias en el
acta, y agregandose los justificantes que
se presenten, se dara cuenta al Juzgado.
Si se exhibiere el importe, se mandara
entregar al actor sin mas tramite y se dara

por terminado el procedimiento.

Articulo 637.- Cuando durante el plazo
fijado para el desahucio exhiba el inquilino
el recibo de las pensiones debidas o el
dard el
terminada la providencia de lanzamiento

importe de ellas, Juez por

sin condenacién en costas.

Si el recibo presentado es de fecha
posterior a la exhibicion, o la exhibicion del
importe de las pensiones se hace fuera del

término sefalado para el desahucio,
también se dara por concluida Ia
providencia de lanzamiento, pero se

condenara al inquilino al pago de las

En el caso de que el contrato de
arrendamiento o el documento mediante el
cual se justifique la ocupacion se haya
otorgado o ratificado ante fedatario
publico, el arrendador podré solicitar al
Juez de Instruccidon que, cuando en la
diligencia descrita en el parrafo anterior, el
arrendatario no justifique al estar al
corriente de las rentas, se le embarguen
bienes suficientes para cubrir estas y las
hasta la

rentas se

desocupacion del bien arrendado.

que generen

Los beneficios de los plazos que este
capitulo concede a los inquilinos, no son

renunciables.

Emplazado el demandado y en caso de

que el inmueble se encuentre
desocupado, a peticién del arrendador, se
le dara posesiéon del inmueble en forma

provisional.

Son improcedentes la reconvencion vy

compensacion.

Articulo 1004.- Si en el acto de la

diligencia justificare el arrendatario con los
recibos correspondientes, haber hecho el
rentas reclamadas, o

pago de las

exhibiere su importe o copia del escrito de
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costas causadas.

Articulo 638.- Los beneficios de los
plazos que este capitulo concede a los

inquilinos, no son renunciables.

Articulo 639.- En caso de que se opongan
otras excepciones por el inquilino, se
mandara dar vista al actor con ellas,
citandose para audiencia de pruebas y
alegatos dentro de los ocho dias
siguientes, teniendo en cuenta que esta
audiencia debe de efectuarse antes del
vencimiento del término fifado para el

lanzamiento.

El Juez debe desechar de plano las
excepciones diversas a las que el Cédigo
Civil, en los Articulos 2698, 2699 y 2707
concede al inquilino para no pagar la
renta, siendo éstas inadmisibles si no se

ofrecen con sus pruebas.

Son improcedentes la reconvencién y

compensacion.

Articulo 640.- La sentencia que decrete el
desahucio sera apelable en el efecto
devolutivo, la que lo niegue sera apelable

en ambos efectos.

Articulo 641.- Si las excepciones fueren

ofrecimiento de pago debidamente seliado
por un Juzgado, a los que hubiere
acompafiado los certificados de deposito
respectivos, se suspendera la diligencia,
de

circunstancias en el acta y, agregandose

asentandose  constancias estas
los justificantes que se presenten, se dara
cuenta al Si

exhibiere el importe, se mandara entregar

Juez de Instruccion. se

al actor sin mas trdmite y se dara por
terminado el procedimiento.

Si se exhibieren copias de escritos de
ofrecimiento de pago, se pediran los
originales por oficio al Juzgado en que se
encuentren, asi como los
correspondientes certificados. Recibidos
se dara terminado el

estos, por

procedimiento y se entregaran los

certificados de ello al arrendador, a

cambio de los recibos correspondientes.

En caso de presentarse recibos de pago,
se mandara dar vista al actor por el
término de tres dias; si no los objeta, se
dard por concluido el juicio; en caso
contrario, se continuara con el
procedimiento, en la inteligencia de que la
audiencia de juicio debera efectuarse

antes del vencimiento del término fijado
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declaradas procedentes en la misma
resolucién, dara el tribunal por terminada
la providencia de lanzamiento. En caso
contrario, en la sentencia se sefialara el
plazo para que la desocupe, que sera el
que faita para cumplirse el sefialado por el

Articulo 635,

Articulo 642.- La de
lanzamiento se entendera con el ejecutado

diligencia

o en su defecto con cualquiera persona de
la familia, doméstico, portera o portero,
de
pudiéndose romper las cerraduras de la

agente la policia, o vecinos,

puerta si necesario fuere.

Articulo 643.- Los muebles u objetos que
en la casa se encuentren si no hubiere
persona de [a familia del inquilino que los
recoja, u otra autorizada para ello, se
remitiran por inventario a la autoridad
policiaca correspondiente o al local que
designe la autoridad administrativa,
dejandose constancia de esta diligencia en

autos.

Articulo 644.- Para
desahucio se tiene como domicilio legal

la ejecucion del

del ejecutado, la finca o departamento de
cuya desocupacién se trata.

para el lanzamiento.

Articulo 1004-bis.- Cuando durante el
plazo fijado para el desahucio exhiba el
inquilino el recibo que ampare la totalidad
de las rentas debidas o el importe de ellas,
dara el Juez por terminada la providencia
de

costas.

lanzamiento sin condenacion en

Si
posterior a la exhibicién, o la exhibicién del

el recibo presentado es de fecha

importe de las rentas se hace fuera del

término sefialado para el desahucio,
también se dara por concluida Ila
providencia de lanzamiento, pero se

condenard al inquilino al pago de las

costas causadas.

Articulo 1004-ter.- El Juez debe desechar
de plano las excepciones diversas a las
que el Cddigo Civil, en los Articulos 2698,
2699 y 2707 concede al inquilino para no
pagar la renta, siendo estas inadmisibles

si no se ofrecen con sus pruebas.

Si
procedentes en la misma resolucién, dara

las excepciones fueren declaradas

el Juez por terminada la providencia de
lanzamiento y, en su caso, ordenara el
de

los

levantamiento embargos
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ordenados. De lo contrario, en la sentencia
se sefalara el plazo para que la desocupe,
gue serd el que falta para cumplirse el
sefalado por el Articulo 1003,

De declararse procedente el juicio y haber
embargado bienes para garantizar las
rentas adeudadas, en ejecucién de
sentencia se procedera al remate de los
bienes embargados, para que con el
producto de estos se pague al arrendador
el importe de las rentas reclamadas, ello
ante el Juez de Instruccion.

Articulo 1004-quater.- La senfencia que
decrete el desahucio y, en su caso, el
pago de rentas, sera apelable en el efecto
devolutivo, la que lo niegue sera apelable
en ambos efectos.

Articulo 1004-quinquies.- Para Ia
ejecucion del desahucio se tiene como
domicilio legal del ejecutado, la finca o
departamento de cuya desocupacion se
trata.

La diligencia de lanzamiento se entendera
con el ejecutado o en su defecto con
cualquiera persona de la familia,
doméstico, portera o portero, agente de la

policia, o vecinos, pudiéndose romper las
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cerraduras de la puerta si fuere necesario.

Articulo 1004-sexties.- Los muebles u
objetos que en la casa se encueniren si no
hubiere persona de la familia del inquilino
que los recoja, u otra autorizada para ello,
se remitirdn por inventario a la autoridad
policiaca correspondiente o al local que
designe la autoridad administrativa,
dejandose constancia de esta diligencia en

autos.

No se omite manifestar, que a raiz de la reforma de los juicios orales donde se
implementd el embargo de los bienes para garantizar el pago de las rentas y de
los gastos y costas que se generen, lo cual en su momento fue aceptado por la
comunidad juridica del Estado, por ser esta vanguardista, ya que desde el primer

acto se ordenaba el embargo de bienes del demandado.

Sin embargo no se consiguié el objetivo final de que los arrendadores pudieran
obtener el pago de los conceptos referidos, ya que una interpretacion estricta del
citado numeral, evita rematar los bienes que han sido objeto de embargo e incluso
permite ordenar levantar el embargo, haciendo nugatorio el derecho que se
pretendié dar a los justiciables y que fue el motivo fundamental de esa reforma en

suU momento.

Asi, con las modificaciones que ahora se proponen para la clarificiacion de ia
via para los juicios de desahucio al quedar integramente insertos en el ambito de
la oralidad, y habiendo retomado las reglas procesales del esquema tradicional

acordes con aquel; y de igual manera, robusteciendo la figura del embargo en la
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materia de desahucio; se vislumbra la plena eficacia de! litigio por cuanto a los
ambitos de los juicios de desahucio e hipotecario, favoreciendo en todo momento

ia solucién del fondo del conflicto sobre formalismos procedimentales.

En mérito de todo lo antes expuesto, y a fin de adecuar nuestro marco
normativo en beneficio de los justiciables respecto de las instituciones procesales

cuya modificacién se propone, se somete para su aprobacién la presente

INICIATIVA DE DECRETO POR LA QUE SE ADICIONAN, REFORMAN Y
DEROGAN DIVERSAS DISPOSICIONES EN MATERIA DE HOMOLOGACION
DE CONVENIOS TRANSACCIONALES, JUICIO ESPECIAL TRADICIONAL Y
ORAL DE DESAHUCIO Y JUICIO ESPECIAL TRADICIONAL Y ORAL
HIPOTECARIO; TODAS DEL CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA
EL ESTADO LIBRE Y SOBERANO DE QUINTANA ROO

UNICO. Se adiciona un parrafo al articulo 12; se derogan los articulos del 634 al
644-T; se reforma [a denominacion del Capitulo IIl, del Titulo Décimonoveno y se
adicionan los articulos 856, 857 y 858 en el mismo; se reforma la fraccién IX del
articulo 892, el articulo 986, asi como los articulos 1003 y 1004, se adicionan los
articulos 1004-bis, 1004-ter, 1004-quater, 1004-quinquies, 1004-sexties y 1004-

septies; para quedar como siguen:

Articulo 12.-[...]

La accion hipotecaria para obtener el pago, se sujetara a o dispuesto en el Titulo
Vigésimo Segundo, Capitulo V, de este Cédigo.

[..]
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Articulo 634.- Derogado.
Articulo 635.- Derogado.
Articulo 636.- Derogado.
Articulo 637.- Derogado.
Articulo 638.- Derogado.
Articulo 639.- Derogado.
Articulo 640.- Derogado.
Articulo 641.- Derogado.
Articulo 642.- Derogado.
Articulo 643.- Derogado.

Articulo 644.- Derogado.

Articulo 644-A.- Derogado.
Articulo 644-B.- Derogado.
Articulo 644-C.- Derogado.
Articulo 644-D.- Derogado.
Articulo 644-E.- Derogado.
Articulo 644-F.- Derogado.

Articulo 644-G.- Derogado.

20



PODER JUDICIAL DEL ESTADO
TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA
CHETUMAL, QUINTANA ROO

Articulo 644-H.- Derogado.
Articulo 644-1.- Derogado.
Articulo 644-J.- Derogado.
Articulo 644-K.- Derogado.
Articulo 644-L.- Derogado.
Articulo 644-M.- Derogado.
Articulo 644-N.- Derogado.
Articulo 644-0.- Derogado.
Articulo 644-P.- Derogado.
Articulo 644-Q.- Derogado.
Articulo 644-R.- Derogado.
Articulo 644-S.- Derogado.
Articulo 644-T.- Derogado.
[...]

TITULO DECIMONOVENO
De la Jurisdiccion Voluntaria

[...]

CAPITULO Il
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De la homologacion de las transacciones

Articulo 856.- La solicitud para la ratificacion y homologacion de las transacciones
convenidas por las partes, que no tengan por objeto poner fin a una contienda
judicial, se deben presentar por escrito y debe reunir los requisitos de los articulos
90, 91 y 264 de este Codigo.

Si no se retlinen las exigencias previstas en el parrafo anterior, el Juez concedera
al promovente un término de tres dias para completarias. En caso de que no se

cumpla esa prevencion, se desechara de plano su solicitud.

Articulo 857.- El Juez, dentro del término de tres dias, fijara audiencia mandando
citar a las partes interesadas del objeto de la transaccién, para que, en su
presencia ratifiquen el convenio y las firmas, si es que estas no han sido
previamente ratificadas ante Notario Pudblico. En la citada audiencia el juez
resolvera respecto de la homologacion sometida a su potestad. Para el caso de
que no comparezcan las partes a la audiencia respectiva a ratificar el convenio, se

ordenara el archivo definitivo del asunto.

Articulo 858.- En contra de la resolucion que determine negar la homologacién

procede la apelacién en ambos efectos.

[..-]

Articulo 892.- Se sujetaran al procedimiento orai:
lal VIII. ...

IX. Las jurisdicciones voluntarias de informacién ad perpetuam.

[..]
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Articulo 986.- La solicitud se presentara por escrito al Juez de instruccion y
reunira los requisitos de los articulos 90, 91 y 264 de este Codigo, los
correspondientes al acto de jurisdiccion voluntaria que se promueva y cualquier
otro requisito que el Juez considere necesario, segln las circunstancias del caso.

Si no se relinen las exigencias previstas en el parrafo anterior, el Juez concedera
al promovente un término de tres dias para completarlas. En caso de gue no se

cumpla esa prevencion, se desechara de plano su solicitud.

[..]

Articulo 1003.- La demanda de desocupacion debe fundarse en la falta de pago
de dos o mas mensualidades y se acompariard con el contrato escritc de
arrendamiento cuando ello fuere necesario para la validez del acto conforme al
Cadigo Civil o con el documento respectivo que justifique la ocupacién.

En caso de no ser necesario el contrato escrito o de haberse cumplido
voluntariamente por ambos contratantes sin otorgamiento de documento, se
justificara por medio de informacién testimonial, prueba documental o cualquiera

otra bastante como medio preparatorio del juicio.

Presentada la demanda con el documento o la justificacién correspondiente, el
Juez de Instruccion proveeré el auto mediante el cual requiera al arrendatario para
gue en el acto de la diligencia justifique con los documentos idéneos estar al
corriente del pago de las rentas, y no haciéndolo, se le prevendra para que dentro
de treinta dias habiles siguientes proceda a desocupar el bien arrendado,
apercibido de lanzamiento a su costa si no lo efecttia, en el mismo acto se le

emplazara para que dentro de nueve dias ocurra a oponer las excepciones que

tuviere.
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En el caso de que el contrato de arrendamiento o el documento mediante el cual
se justifique la ocupacion se haya otorgado o ratificado ante fedatario publico, el
arrendador podra solicitar al Juez de Instruccion que, cuando en la diligencia
descrita en el parrafo anterior, el arrendatario no justifique estar al corriente de las
rentas, se le embarguen bienes suficientes para cubrir estas y las rentas que se

generen hasta la desocupacion del bien arrendado.

Los beneficios de los plazos que este capitulo concede a los inquilinos, no son

renunciables.

Emplazado el demandado y en caso de que el inmueble se encuentre
desocupado, a peticion del arrendador, se le dara posesién del inmueble en forma

provisional.
Son improcedentes |la reconvencion y compensacion.

Articulo 1004.- Si en el acto de la diligencia justificare el arrendatario con los
recibos correspondientes, haber hecho el pago de las rentas reclamadas, o
exhibiere su importe o copia del escrito de ofrecimiento de pago debidamente
sellado por un Juzgado, a los que hubiere acompafiado los certificados de
depdsito respectivos, se suspendera la diligencia, asentandose constancias de
estas circunstancias en el acta y, agregandose los justificantes que se presenten,
se dard cuenta al Juez de Instruccion. Si se exhibiere el importe, se mandara

entregar al actor sin mas tramite y se dara por terminado ei procedimiento.

Si se exhibieren copias de escritos de ofrecimiento de pago, se pedirédn ios
otiginales por oficio al Juzgado en que se encuentren, asi como los
correspondientes certificados. Recibidos estos, se dard por terminado el
procedimiento y se entregaran los certificados de ello al arrendador, a cambio de

los recibos correspondientes.
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En caso de presentarse recibos de pago, se mandara dar vista al actor por el
término de tres dias; si no los objeta, se dara por concluido el juicio; en caso
contrario, se continuara con el procedimiento, en la inteligencia de que la

audiencia de juicio debera efectuarse antes del vencimiento del término fijado para

el lanzamiento.

Articulo 1004-bis.- Cuando durante e! plazo fijado para el desahucio exhiba el
inquilino el recibo que ampare la totalidad de las rentas debidas o el importe de

ellas, dara el Juez por terminada la providencia de lanzamiento sin condenacion

en costas.

Si el recibo presentado es de fecha posterior a [a exhibicién, o la exhibicion del
importe de las rentas se hace fuera del término sefialado para el desahucio,
también se dara por concluida la providencia de lanzamiento, pero se condenara

al inquilino al pago de las costas causadas.

Articulo 1004-ter.- El Juez debe desechar de plano las excepciones diversas a
las que el Cédigo Civil, en los Articulos 2698, 2699 y 2707 concede al inquilino
para no pagar la renta, siendo estas inadmisibles si no se ofrecen con sus

pruebas.

Si las excepciones fueren declaradas procedentes en la misma resolucion, dara el
Juez por terminada la providencia de lanzamiento y, en su caso, ordenara el
levantamiento de los embargos ordenados. De lo contrario, en la sentencia se
sefialara el plazo para que la desocupe, que sera el que falta para cumplirse el

sefialado por el Articulo 1003.

De declararse procedente el juicio y haber embargado bienes para garantizar las

rentas adeudadas, en ejecucién de sentencia se procedera al remate de los
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bienes embargados, para que con el producto de estos se pague al arrendador el
importe de las rentas reclamadas, ello ante el Juez de Instruccién.

Articulo 1004-quater.- La sentencia que decrete el desahucio y, en su caso, el
pago de rentas, sera apelable en el efecto devolutivo, la que lo niegue sera

apelfable en ambos efectos.

Articulo 1004-quinquies.- Para la ejecucién del desahucio se tiene como
domicilio legal del ejecutado, la finca o departamento de cuya desocupacién se

trata.

La diligencia de lanzamiento se entendera con el ejecutado o en su defecto con
cualquiera persona de la familia, doméstico, portera o portero, agente de la policia,

o vecinos, pudiéndose romper las cerraduras de Ia puerta si fuere necesario.

Articulo 1004-sexties.- Los muebles u objetos que en la casa se encuentren si no
hubiere persona de la familia del inquilino que los recoja, u otra autorizada para
ello, se remitiran por inventario a la autoridad policiaca correspondiente o al local

que designe la autoridad administrativa, dejandose constancia de esta diligencia

en autos.

TRANSITORIOS

PRIMERO. El presente decreto entrara en vigor al dia siguiente de su publicacién

en el Periddico Oficial del Estado.
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SEGUNDO. Los juicios que hubieren iniciado con anterioridad a la entrada en
vigor del presente decreto, continuaran tramitandose segln las disposiciones

normativas en ios que tuvieron su origen.

TERCERO. Se derogan todas las normas juridicas que se opongan al presente.

\Wnﬂm,;@m
i CHETUMAL, QUINTANA ROO, 20 DE AGOSTO DE 2018
-

PRESIDENTE DEL TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA
Y DEL CONSEJO DE LA JUDICATURA DEL PODER JUDICIAL
DEL ESTADO DE QUINTANA ROO 7
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