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--- RESOLUCION.- 213 (DOSCIENTOS TRECE).
--- Ciudad Victoria, Tamaulipas, a diez de septiembre de dos mil

veintiuno.

---V I 8 T O para resolver el presente Toca 90/2021, formado con
motivo del recurso de apelacion interpuesto por la parte actora, en
contra de la sentencia veintiocho de noviembre de dos mil veinte y su
aclaratoria de ocho de diciembre de dos mil veinte, dictada por el
Juez Primero de Primera Instancia Civil del Segundo Distrito Judicial
del Estado, con residencia en Altamira, Tamaulipas, en los autos del
expediente 1133/2019 relativo al Juicio  Sumario Civil sobre

*kkkk

Cumplimiento de Contrato de Arrendamiento promovido por
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en contra de y ; visto el
escrito de expresion de agravios, la sentencia impugnada, con

cuanto mas consta en autos y debid verse;

y:

RESULTANDO

--- PRIMERO.- La sentencia recurrida concluyé bajo los siguientes

puntos resolutivos:

“PRIMERO. La parte actorg ***** ***¥*x xx&%* no acreditod
los elementos constitutivos de su accion en contra de ***** *xkk s
y FeERR kRIS D01 [0 aNf0.

SEGUNDO. Se absuelve a los demandados de las
prestaciones reclamadas en su contra

TERCERO. Por ultimo se ordena se realice la entrega
formal y material del inmueble objeto de arrendamiento a la parte

actora, inmueble que se encuentra ubicado en
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KRKKRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRROOOOSS 0 anterior por  conducto  del
Actuario que la Central de Actuarios designe para tal efecto,
adjuntandose a la cédula las llaves que fueron consignadas por la
parte demandada, diligencia que habré de agendarse. De otra parte

se le hace el apercibimiento a la parte actora, de que en caso de que



no comparezca a dicha diligencia, esta autoridad tendra por
formalmente entregado el inmueble.

CUARTO: Se condena a la parte actora al pago de las
costas erogadas en el presente juicio, de conformidad con el
considerando que antecede.

NOTIFIQUESE PERSONALMENTE.”

--- La aclaratoria concluyé de la siguiente forma.

‘PRIMERQO. Ha procedido la presente Aclaracion de sentencia
promovida por la licenciada ***********xxskmiiinx®  en su caracter de
autorizada de la parte actora, por lo tanto.

SEGUNDO. Se declara procedente la aclaracién de la
sentencia numero 151 dictada en fecha veinticinco de noviembre del
ano dos mil veinte, para efecto de ordenar girar atento oficio al
Director del Instituto Registral y Catastral del Estado, a fin de que se
sirva a cancelar la anotacion de sujecion a litigio que pesa sobre el
inmueble que se identifica como
T
RRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRORROOOS Qe fue ordenado por este
Jjuzgado mediante oficio numero 3241 de fecha ocho de noviembre
del ano dos mil diecinueve, asi mismo se establece que el nombre
correcto de la demandada eg****** ¥ xxkiiiiakix** toda vez en el
considerando cuarto y resolutivo primero se omitié establecer el
primer nombre de la demanda, ademas se hace la aclaracién que al
bien inmueble objeto de arrendamiento y del cual se ordeno hacer
entrega a la parte actora, le corresponde el codigo postal *****, toda
vez que en el resolutivo tercero se omitié precisarlo.
---NOTIFIQUESE PERSONALMENTE.-

--- SEGUNDO.- Notificada a las partes de la sentencia y su
aclaratoria, cuyos puntos resolutivos han quedado transcritos,
inconforme la parte actora, interpuso recurso de apelacion en su
contra, el que fue admitido en el efecto devolutivo, mediante
proveido del trece de enero de dos mil veintiuno; se remitieron los
autos originales al Honorable Supremo Tribunal de Justicia del
Estado, y por Acuerdo Plenario del veintitrés de marzo de dos mil
veintiuno, fueron turnados a esta Segunda Sala Colegiada en

Materias Civil y Familiar para la substanciacién del recurso de
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apelacion de que se trata; se radicd el presente toca mediante
acuerdo del veinticuatro de marzo siguiente, y se tuvo al apelante
expresando en tiempo y forma los motivos de inconformidad que
estima le causa la sentencia impugnada, quedando los autos en
estado de dictar resolucion, la que se emite al tenor del siguiente:-----

CONSIDERANDO

--- PRIMERO.- Esta Segunda Sala Colegiada en Materias Civil y
Familiar es competente para conocer y resolver el recurso de
apelaciéon a que se contrae el presente toca, de conformidad con lo
dispuesto por los articulos 26 y 27 de la Ley Organica del Poder

Judicial del Estado.

--- SEGUNDO.- La parte actora expreso6 sus conceptos de agravio en
escrito presentado via electrénica el veintisiete de enero de dos mil
veintiuno, visibles a fojas veintinueve a la cuarenta y nueve del
presente toca, los que consisten en lo que a continuacion se

transcribe:

“AGRAVIO PRIMERO.

La sentencia de fecha 25 de noviembre del 2020, debidamente
relacionada con su aclaraciéon de fecha 08 de diciembre del 2020,
dictada por el Juez Primero de Primera Instancia del Ramo Civil del
Segundo Distrito Judicial en Estado, dentro del Juicio Sumario Civil
sobre Cumplimiento de Contrato de Arrendamiento, radicado ante
dicha Autoridad bajo el numero de expediente 1133/2019, causa
agravios a mi representado ***** *¥xxx Hkwxx toda vez que en la
misma absuelve ilegalmente a la parte demandada del cumplimiento
de todas y cada una de las prestaciones que se le reclamaron en la

promocioén inicial.

Para efecto de llegar a tal ilegal determinacion, el Juez A quo
estableciéo en el tercer parrafo del Considerando Cuarto de Ila
sentencia apelada que mi representado no acredité que el
demandado no cumplié con su obligaciéon de pago de las rentas

correspondientes a los meses de

e L e e e e e e e T e e



*****en los plazos y términos convenidos en el Contrato de
Arrendamiento base de la accion, aduciendo que para cumplir con
esta carga procesal, mi representado tenia que haber demostrado
que en su momento se apersono en el domicilio del arrendatario a
cobrar las pensiones rentisticas y que este se rehusé a pagarlas,
dejando sin efecto alguno, sin tener un fundamento legal para ello, la
forma clara en que se acordd que se realizaria el pago de dichas

rentas.

Ahora bien, primeramente tenemos que el Juez Inferior, con la
determinacion a que me refiero en el parrafo anterior, transgredio
flagrantemente la regla general del derecho, misma que se
encuentra recogida en el articulo 274 del Cédigo de Procedimientos
Civiles vigente en el Estado de Tamaulipas, relativa a que los hechos
negativos no son sujetos de prueba, a menos que estos envuelvan
una afirmacion, situacion que no acontece en la especie, pues de
todo el planteamiento de la demanda, este H. Tribunal revisor podra
observar que mi representado dejoé bien claro que, si bien el
demandado le realizé diversos pagos en el periodo comprendido del
RRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRR RO (0 nto e hechos ntimero 5 de fa
promocioén inicial), estos unicamente sirvieron para cubrir una parte
de las penalidades pactadas ante el atraso en el pago de las rentas
(punto de hechos numero 6 de la promocioén inicial), y que por ende
no se habia cubierto el importe de una parte de la renta del mes de
Freseeeekkxxasi como el importe de las rentas de enero a
FrIEEReekeeskse (ounto de hechos 7 de la promocion inicial),
planteamiento que evidentemente no encierra ninguna afirmacion
relacionada con el incumplimiento de pago de la parte enjuiciada, por
lo que no queda lugar a dudas que el Juez Inferior actia
incorrectamente al arrojar a mi representado la carga de la prueba de
un hecho negativo (impago de rentas por el demandado), pues en
todo caso correspondia al demandado demostrar fehacientemente
que con los pagos que efectud en el periodo en cuestion realmente
se habian cubierto las rentas relativas a los meses de
KEKKKRRRRRRRRRRRRR |/ (o FRKKK g RERRRRRRRRRRRRRRSSS D)oo 2o @S cOMO 0
afirmé en su escrito de contestacion de demanda, y al no haberse
hecho tal determinacién en la sentencia recurrida, el Juez A quo viola
en perjuicio de mi representado las reglas generales del derecho que
se encuentran recogidas en el articulo 274 del Coédigo de
Procedimientos Civiles vigente en la Entidad, obligandole a

demostrar un hecho negativo, y liberando al demandado de su
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obligacién de demostrar sus afirmaciones contenidas en el escrito de
contestacion de demanda, lo que finalmente concluye con el dictado
de una sentencia ilegal en la que se determina la improcedencia de
fodas y cada una de las prestaciones que se reclaman en el
procedimiento de origen, y es por ello que solicito a este H. Tribunal
que, en el momento procesal oportuno, se revoque la sentencia de
fecha 25 de noviembre del 2020, debidamente relacionada con su
aclaracion de fecha 08 de diciembre del 2020, dictada por el Juez
Inferior, y en su lugar se dicte una nueva, en la cual se distribuyan
debidamente las cargas probatorias en el procedimiento de origen y
se determine que no corresponde a mi representado acreditar que el
demandado no cumpli6 con su obligacibn de pagar las rentas
pactadas a través del Contrato de Arrendamiento base de la accion,
sino que corresponde a este ultimo acreditar que si cumplié con tal

obligacion.

En segundo término, la determinacion tomada por el Juez Inferior al
dictar la resolucion apelada es ilegal, especificamente en la parte que

a continuacion se transcribe: (la transcribe).

La anterior determinacion tomada por el Juez Inferior resulta
completamente ilegal porque sin fundamento legal alguno negoé
eficacia a lo pactado por las partes en la Clausula Tercera del
Contrato de Arrendamiento de fechaq *** ***x xsxxweiine*  que se
utiliz6 como base de la acciéon en el procedimiento de origen,
especificamente a la forma que se establecié para llevar a cabo el
pago de las rentas por parte del arrendatario (demandado en el
procedimiento de origen), pues segun el erréneo criterio del Juez
Inferior, el hecho de que se haya designado una cuenta bancaria para
realizar tal pago, no implica que se haya sefalado el lugar en donde
debe hacerse el mismo, aduciendo incluso que tal disposicién no fue
cumplida segun “... se advierte de las pruebas desahogadas,
precisamente de los recibos de renta insolutos que fueron exhibidos y
aceptados por ambas partes que el pago se hacia en forma personal,
mas sin embargo en ninguno de ellos se establece en que lugar se
hacia...”, sin embargo tal razonamiento del Juez A quo es ilegal,
primero porque si bien en autos se exhibieron los recibos de las
rentas insolutas, estos en forma alguna son suficientes para
demostrar que el pago de las rentas se hacian en forma personal,
pues el hecho de que estén exhibidos fisicamente y agregados al

expediente evidentemente obedece a su falta de pago y no a que se



tenian que cubrir en forma personal, desconociendo de que manera
pudo llegar a tal conclusion el Inferior, pues no existe elemento de
prueba alguno que asi lo permita. Aunado a lo anterior este H.
Tribunal debe tomar en cuenta que el Juez Inferior esta violentando lo
establecido en el articulo 1302 del Cédigo Civil vigente en el Estado
de Tamaulipas, el cual dispone en forma expresa que en los
contratos, las partes quedan obligadas en la forma en que aparece
que quisieron hacerlo, por lo que si en el Contrato de Arrendamiento
base de la accion, especificamente en su Clausula Tercera, se pacto
que el pago de las rentas debia hacerse por adelantado, mediante
depdsito en la cuenta tarjeta de débito ***************¥%%%, niimero de
FRRRRR e es claro que la misma debe seguir surtiendo
efectos mientras no se haya invalidado fehacientemente por las
partes, por lo que si en autos no queddé demostrado por la parte
demandada, que el contenido de la Clausula Tercera antes aludida
dejo de tener vigencia, el Juzgador no tenia porque, motu proprio,
negarle eficacia legal y liberar a la parte demandada de su
cumplimiento, pues con ello esta vulnerando el Principio de Legalidad
que debe imperar en toda resolucion judicial, resultando inconcebible
que el aludido Juzgador haya emitido un razonamiento en el sentido
de que, como tal forma pactada para realizar el pago de las rentas no
indica “precisamente” el lugar en donde debia realizarse el mismo,
entonces se tenia que acudir a lo dispuesto en el articulo 1741 del
Cadigo Civil vigente en el Estado de Tamaulipas, pues tal argumento,
ademas de contrariar lo expresamente pactado por las partes en el
documento toral, también es contrario a la I6gica legal y humana, la
cual nos permite arribar facilmente a la conclusiéon de que si se ha
sefialado en el Contrato de Arrendamiento celebrado entre actor y
demandado, una cuenta bancaria para realizar el pago de las rentas,
mediante depdsito en la misma, tal depdsito se tiene que hacer en
una sucursal bancaria, o en cualquier otro lugar en el que pueda
realizar dicho deposito, lo que incluso puede realizarse via
transferencia electrénica de fondos, dados los avances actuales de la
tecnologia, por lo que no puede estimarse que la forma pactada para
el pago de las rentas no haya sido lo suficientemente clara para
poder determinar el lugar en que debia realizarse, insistiéndose en
que si tal pacto contractual no ha quedado sin efectos, el Juzgador no
tenia porque desdenarlo sin fundamento alguno al dictar la sentencia
apelada, y al haberlo hecho asi evidentemente se causan severos
agravios a mi representado, pues le esta obligando a demostrar que

requiri6 al demandado el pago de las rentas precisamente en su
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domicilio, lo cual en ningiin momento fue pactado asi por las partes
contratantes, determinando que al no haber acreditado esto ultimo,
por ende no puede tenerse por demostrado el incumplimiento que se
imputa a la parte demandada, y es por ello que solicito a este H.
Tribunal que en el momento procesal oportuno se revoque la
sentencia apelada, para dictar una nueva en su lugar en la cual
quede debidamente determinada la vigencia de lo pactado en la
Clausula Tercera del Contrato de Arrendamiento de fecha
FrEEERkkecseekr - celebrado  entre mi representado y la parte
demandada, en relacion a la forma en que debia hacerse el pago de
las rentas por parte de esta ultima, estableciéndose que no existe
ninguna duda del lugar en que debia hacerse aquel, de acuerdo a la
forma de pago pactada, por lo que no existe razén alguna para que
mi representado se encuentre obligado a haber requerido el pago de

las rentas en el domicilio de la parte apelada.

Tienen aplicacion, para efecto de demostrar la validez de la forma y
condiciones de pago de las rentas pactada en el documento base de
la accién, asi como la ausencia de obligacion de mi representado
para haber requerido a la parte demandada, en su domicilio, el pago
de las rentas adeudadas, las siguientes Tesis Jurisprudenciales

sustentadas por nuestros Tribunales Judiciales de la Federacion:

“PAGO DE LAS RENTAS DE LOCAL COMERCIAL. EL PACTO
PARA HACERLO MEDIANTE DEPOSITO O TRANSFERENCIA
BANCARIA EXIME DE REQUERIR DE PAGO AL DEUDOR EN SU
DOMICILIO (LEGISLACION APLICABLE PARA LA CIUDAD DE
MEXICO). (La transcribe).”

“ACCION RESCISORIA. CUANDO SE PACTA EL PAGO DE LA
RENTA DE UNA CASA HABITACION POR MEDIO DE DEPOSITO
O TRANSFERENCIA BANCARIA, ES INTRASCENDENTE LA
OMISION DE SENALAR UN DOMICILIO FISICO Y EL
REQUERIMIENTO PREVIO COMO REQUISITOS PARA QUE SE
ACTUALICE LA MORA, COMO ELEMENTO DE AQUELLA
(LEGISLACION APLICABLE PARA LA CIUDAD DE MEXICO). (La

transcribe).”

“ARRENDAMIENTO. FORMAS DE CUMPLIR CON LA
OBLIGACION DEL ARRENDADOR DE OTORGAR EL RECIBO DE
PAGO RESPECTIVO PARA EFECTOS DEL ARTICULO 2428-E,



SEGUNDO PARRAFO, DEL CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO
FEDERAL. (La transcribe).”

No se omite mencionar a este H. Tribunal que en apoyo de lo anterior
y, en el supuesto no consentido de que, de las constancias que
integran el procedimiento de origen se pudiera advertir que el pago
de algunas rentas derivadas del Contrato de Arrendamiento base de
la accién, se hubiera realizado en forma personal al arrendador, ello
en forma alguna implica que quedara sin vigencia lo pactado en la
Clausula Tercera del aludido documento, sino que en todo caso con
ello quedaria demostrado que esa determinada renta fue pagada en
una forma distinta a la pactada, lo cual tampoco esta prohibido, pero
no puede considerarse suficiente para estimar como ineficaz o
modificada en forma permanente la forma de pago pactada en el
documento toral, y asi es como debera estimarse por este H. Tribunal
para determinar la ilegalidad de la sentencia apelada y revocar la

misma en los términos solicitados en lineas precedentes.

AGRAVIO SEGUNDO

La sentencia de fecha 25 de noviembre del 2020, debidamente
relacionada con su aclaracion de fecha 08 de diciembre del 2020,
dictada por el Juez Primero de Primera Instancia del Ramo Civil del
Segundo Distrito Judicial en Estado, dentro del Juicio Sumario Civil
sobre Cumplimiento de Contrato de Arrendamiento, radicado ante
dicha Autoridad bajo el niumero de expediente 1133/2019, causa
agravios a mi representado ***** *xxEkx ik foda vez que en la
misma absuelve ilegalmente a la parte demandada del cumplimiento
de todas y cada una de las prestaciones que se le reclamaron en la

promocioén inicial.

En efecto, el Juez Inferior al dictar la resoluciéon apelada determina la
improcedencia del procedimiento de origen bajo el argumento de que
en autos no quedoé demostrado que mi representado haya requerido a
la parte demandada, en el domicilio particular de esta, el pago de las
rentas insolutas reclamadas en la promocién inicial, y que por ende
ello es suficiente para que no se tenga demostrada la mora
respectiva, considerandola como un requisito para la procedencia de

la accion intentada, la cual estima que debe ser analizada de oficio.

Primeramente se reitera que tal razonamiento es ilegal puesto que en

la Clausula Tercera del Contrato de Arrendamiento utilizado como
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base de la accion, quedd perfectamente determinada la forma en que
el demandado debia cumplir con su obligacion de pago de las rentas,
siendo que tal obligacion siempre se ha encontrado vigente puesto
que nunca se dejo sin efecto tal pacto contractual, solicitando que se
tengan aqui por reproducidos los argumentos que al respecto se
exponen en el agravio primero que antecede, ello para evitar estériles

repeticiones.

En segundo término, y sin que se acepte que mi representado tenia
la obligacion legal de hacer algun requerimiento o interpelacion a los
aqui enjuiciados, resulta ilegal la determinacion tomada por el Juez
Inferior al dictar la sentencia apelada en virtud de que, para arribar a
la misma, transgrede lo dispuesto por el articulo 113 del Cédigo de
Procedimientos Civiles vigente en el Estado, el cual obliga al
Juzgador a dictar las sentencia de manera congruente con las
constancias de autos, y en el caso concreto tenemos que el A quo
analiza la accion planteada en contra de la parte demandada como si
mi representado estuviera manifestando un total impago por parte de
aquella en relacion a las obligaciones que le derivan del Contrato de
Arrendamiento base de la accion, sin embargo, este H. Tribunal
podra observar que en el punto de hechos numero 5 de la promocién
inicial, mi representado, en forma expresa, aceptdé haber recibido
diversos pagos de la parte demandada en el periodo comprendido
(o *HHH KRR RRKRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRS [0 Gie DOF ST MISMO
implica que se le estuvo requiriendo el pago de las rentas a que se
encontraba obligada, situacion esta que incluso fue aceptada por los
demandados al momento de presentar su escrito de contestacion de
demanda, pues al dar contestacion al punto de hechos numero 5
contenido en la promocién inicial, confesaron haber realizado los
pagos reconocidos por mi representado en tal periodo, sin embargo
la controversia suscitada en el procedimiento de origen se presenta
en cuanto a qué conceptos deben quedar aplicados tales pagos,
puesto que mientras la parte que represento aduce que estos se
deben aplicar a parte de las cantidades generadas por concepto de
la penalidad pactada en la parte final de la Clausula Tercera del
documento base de la accion en el procedimiento de origen, la parte
demandada argumenta que se deben considerar como pago de las

kkkkkkkkkkkkhkhkkkkk

rentas correspondientes a los meses de a octubre
del 2019, todo esto puede ser constatado al momento de que se

analicen las constancias que integran el procedimiento de origen, y
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en forma especifica el escrito de demanda, asi como los escritos de

contestacion a la misma.

De lo anterior se desprende que, haciendo un analisis integral y
congruente de las constancias que integran el procedimiento de
origen, mi representado en ningun momento Iimputé a los
demandados una ausencia total de pago con relacion a sus
obligaciones contractuales, sino que con las cantidades cubiertas no
se alcanzaban a tener por pagadas la totalidad de las mismas,
mientras que los demandados alegaron si tener cubiertas las rentas
cuyo impago se les reclama, por lo que resulta claro que el Juez
Inferior actud incorrectamente al momento de determinar que mi
mandante tenia que haber demostrado que requirié el pago de las
rentas insolutas que se reclaman en la promocién inicial para efecto
de poder tener por cumplidos los requisitos de procedibilidad de la
accion intentada en la misma, ya que esto solo resulta aplicable en
aquel caso en el que se establece una ausencia total de pago, y no
cuando cuando existe controversia entre las partes respecto de
cuales son los conceptos que se deben tener por cubiertos con las
cantidades pagadas, que es lo que acontece en la especie, siendo
que si el Juez Inferior hubiese realizado un analisis integral de la
demanda y los escritos de contestacion a la misma, habria arribado a
la conclusién de que en el caso que nos ocupa no se esta imputando
una ausencia total de pago a los demandados como causa de la
mora en que estos han incurrido, sino que esta deriva de la forma en
que se han aplicado los pagos recibidos al respecto, y en base a ello
tendria que haber determinado que no es necesario exigir a la parte
accionante que demuestre haber requerido el pago de las rentas y
demas cantidades reclamadas en el capitulo de prestaciones que se
contiene en la promocién inicial, pues se insiste, si se efectuaron los
mismos pero existe controversia en cuanto a su aplicacion,
generandose la consecuencia de estimar que estan debidamente
cubiertos todos y cada uno de los requisitos para la procedencia de la
accion intentada en la promocién inicial, pero al no haber actuado de
esa forma, el Tribunal Inferior causé severos agravios a mi
representado al dictar la resolucién apelada, y es por ello que solicito
a esta Autoridad que, en el momento procesal oportuno, se revoque
la sentencia apelada y en su lugar se dicte una nueva, en la cual se
estime que en el caso concreto se encuentran debidamente reunidos
todos los requisitos de procedibilidad de la accién planteada en

contra de los demandados, y en consecuencia se proceda al estudio
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del fondo del negocio ante la inexistencia del reenvio en la
apelacion.”

--- TERCERO.- Los conceptos de agravio propuestos por el apelante
se analizaran de forma conjunta por la relacién que guardan entre si.-
--- En ellos, refiere que le causa agravios a su representado la
sentencia que impugna toda vez que, absolvié ilegalmente a la parte
demandada del cumplimiento de todas las prestaciones que se le
reclamaron, bajo el argumento de que no acredité que el demandado
no cumplié con su obligacidon de pago de las rentas correspondientes

a los meses de

*kkkkkkhkkhhkhkkkhhhkhkhkhkhkhkkhkhkhkhkhkhkkhkkhhkhhhhkhhhhhhhkkkhkkhkhkkhkkkhkkhkhkkhkkkkhkkhkkkkkkkkkkk
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, en los plazos y términos convenidos en el contrato de
arrendamiento base de la accion, ni demostrd, que en su momento
se apersono en el domicilio del arrendatario a cobrar las pensiones
rentisticas y que se rehusé a pagarlas; lo cual, -indica el apelante-
transgrede la regla general del derecho, que se encuentra plasmada
en el articulo 274 del Codigo de Procedimientos Civiles vigente en el
Estado de Tamaulipas, pues lo obliga a demostrar un hecho negativo,
sin tomar en cuenta que su representado dejo claro en la demanda,

que el demandado realizé diversos pagos en el periodo comprendido

del *hkkkkkkkkhkhkhkhkhkkhkhkhkhkhkhkhkhkhkkkhkkkhkhkkhhhhhhhhhhhkhkkkhkkkhkkkhkkhkkkhkkkkkkkkkkkkkx
)

que sirvieron para cubrir una parte de las penalidades pactadas ante
el atraso en el pago de las rentas y, que pagd una parte de la renta

*hkkkkkkkkkkkkkkkhkkkhkkkhkkkkkkkkx

del mes de , y otra parte del importe de las
rentas generadas de kkkkkkkkkhkkhkhkhkhkkhhkkhkhkhkkhhkkhkkkhkkkkkhkkkkk. por Io que
-afirma el apelante- correspondia al demandado demostrar
fehacientemente que con los pagos que efectué se cubrieron las

rentas de ese periodo y, por ende, al haber pactado en el contrato de

arrendamiento base de la accién, que el pago de las pensiones
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rentisticas se realizaria a través depdsito al numero de cuenta

*kkkkkkkkkk

clabe interbancarig************x*xkxx*  de la institucion

*kkkkk

bancaria y ante el incumplimiento parcial en el pago de las
mismas (rentas), es evidente que el Juez actud incorrectamente al
determinar que su mandante tenia que demostrar que requirio el
pago de las rentas insolutas que reclamd en la promocién inicial,
para tener por cumplidos los requisitos de procedibilidad de la accién
intentada, ya que esto solo resulta aplicable en el caso en el que se
establece una ausencia total de pago, y no cuando cuando existe

controversia entre las partes respecto de cuales son los conceptos

que se deben tener por cubiertos con las cantidades

pagadas.
--- Resultan fundados los conceptos de agravio que han quedado

sintetizados.

--- Del escrito inicial de demanda se desprende que la parte actora
promovid la accion de cumplimiento del contrato de arrendamiento

(fojas treinta y uno a la treinta y cuatro del expediente), que celebré

*kkkk *kkkkkx *kkkk

y :

*kkk*k *kkkkk *kkk%k
con el C.

e|************************************

, por el termino de tres anos,

respecto del bien inmueble ubicado en

*hkkkkkkkkkkkkkkhkkkhkkkkkkkkkkhhhhhhhhkhhkhkhkkkkkhkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkk

avenida

*hkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkx

, en la que reclama el pago de rentas

correspondientes a los meses de

*hkkkkkkkkkkkkhkkkkkkkkhkkkkkkhkhhhhkhhhhhhkhkkkhkkkhkkhkkkkhkkkkkkkhkkkkhkkhkkkkkkkkkkkk

*hkkkkkkkkkkk

, Y las que transcurran hasta la entrega del bien inmueble,

a razén de

*hkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkhkkkhkkkhkhhhhkhhhhhhkhkkkhkkkhkkhkkkkhkkkkkkkhkkkkkkkhkkkkkkkkkkkk

*k%x

mas el impuesto al valor agregado; el pago de la pena
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convencional pactada en la clausula tercera de dicho contrato, mas el
impuesto al valor agregado por dicho concepto; los dafios y perjuicios

que se hayan ocasionado al inmueble y, por ultimo los gastos y

costas por la tramitacion del juicio.
--- En la sentencia materia del presente recurso de apelaciéon, que
para pronta referencia obra agregada a fojas doscientos cincuenta a
la doscientos setenta y ocho del expediente principal, el juez de
primera instancia, declar6 improcedente el juicio sumario civil sobre
cumplimiento de contrato de arrendamiento y, al respecto considero:-

“.. de las pruebas aportadas y que han sido desahogadas no acredita
que en efecto el demandado no cumplié con su obligacién de pago en
los plazos y términos convenidos, lo anterior es asi porque en el
Contrato de arrendamiento base de la accién, las partes no
estipularon Ilugar de pago, dado que si bien se estipulo que la renta
seria pagada por adelantado los primeros cinco dias de cada mes,
mediante deposito en cuenta tarjeta de débito ****rrEFFIEEERIEEEY,
numero deg****rrrrkrekieaikix esta disposicion indica el medio o la
forma por la cual se haria el pago, pero no indica precisamente el
lugar donde habria de hacerse el pago, aunado a que esta disposicion
no fue cumplida, en atencién que se advierte de las pruebas
desahogadas precisamente de los recibos de renta insolutos que
fueron exhibidos y aceptados por ambas partes que el pago se hacia
en forma personal, méas sin embargo en ninguno de ellos se establece
en que lugar se hacia, por ende y al ser impreciso el lugar en el que
se tenia que hacer el pago de las rentas, se debe estar a lo dispuesto
en el articulo 1741 del Codigo Civil para el Estado de Tamaulipas, el
cual a la letra dispone “- La renta sera pagada en el lugar
convenido, y a falta de convenio, en la casa habitacion o
despacho del arrendatario.” de ahi que en el presente caso para
acreditar que el demandado incurri6 en mora es decir que no cumplié
con el pago de las rentas a la que se encontraba obligado, debio el
actor acreditar que se apersono a la casa habitacion del arrendatario
a cobrar las pensiones rentisticas y que este se rehuso a pagarlas,;
mas sin embargo consta de autos que no acredito dicha
circunstancia, dado que unicamente exhibio  los recibos de renta
insolutos, empero los mismos no son suficientes para acreditar la

mora en que incurrio el demandado, en atencion a que que con ellos



14

no se acredita que realizo el requerimiento de pago, y que el
demandado se rehuso a realizar el mismo, por ende debi6é de aportar
otros medios de prueba como pudiera ser la testimonial o en su caso
las diligencias de jurisdiccion voluntaria sobre interpelacion judicial
promovida previo a la interposicion del presente juicio, con las cuales
acreditara que en efecto requirié de pago a demandado y que este se
rehuso a pagat, para tener por acreditado la mora en que incurrio el
demandado, lo anterior es asi dado que corresponde al arrendador
la carga de cobrar las rentas vencidas, como una condicion para el
gjercicio de la accioén por falta de pago puntual, de ahi que tenga la
obligacion  de acreditar en el juicio el cumplimiento de dicha
obligacion, es decir de acreditar que previo a la presentacion de la
demanda realizo el requerimiento de pago; maxime que el
demandado negdé haber incurrido en mora, exhibiendo un total de
once recibos de pago de rentas que amparan en su totalidad la
cantidad

g HH R R R KR XX KRR XX KRR XX KRR XX KRR R por
consecuencia no se tiene por acreditado el principal elemento para la
procedencia de su accion, que es precisamente la mora en que
incurri6 el demandado.- Ahora bien es necesario precisar que el
acreditamiento de la mora es el elemento constitutivo de la accion, por
tanto  este debe ser estudiado de oficio, incluso si la parte
demandada no alega la falta de exigibilidad de la obligacion....”

--- De la transcripcion se obtiene que el juez de primer grado absolvio
a la parte demandada de las prestaciones reclamadas; ordend la
entrega formal y material del local arrendado y las llaves respectivas
a la parte actora, por conducto del actuario designado por la central
de actuarios y, por ultimo, condend a la parte actora al pago de los
gastos y costas erogados por la tramitacion de la primera instancia.---
--- Lo anterior al considerar que, de las pruebas aportadas no se
acredité que el demandado incumplié con su obligacion de pago en
los plazos y términos convenidos, porque en el contrato de
arrendamiento base de la accién no estipularon lugar de pago, pues
unicamente pactaron la forma en que se pagarian las pensiones
rentistias, mediante depdsito en cuenta tarjeta de débito ********** de

*kkk

la institucion bancaria y numero de clabe interbancaria
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*kkkkkkkkkkkkkkkk.

; por lo que, al ser impreciso el lugar en el que se
tenia que hacer el pago de las rentas, se debe estar a lo dispuesto
en el articulo 1741 del Cddigo Civil para el Estado de Tamaulipas vy,
por tanto, el actor tenia la carga de acreditar que se apersoné a la
casa habitacion del arrendatario a cobrar las pensiones rentisticas y
que éste se rehuso a pagarlas; sin embargo, sélo exhibio los recibos
de renta insolutos, los cuales resutan insuficientes para demostar la
mora en que incurrié el demandado, en atencion a que que con ellos
no se acredita que realizdé el requerimiento de pago y que el
demandado se rehuso a realizar el mismo. Es decir, el juez la
instancia analizé de oficio la mora como condicién necesaria para la
procedencia de la accién de rescision de contrato de arrendamiento,
no obstante que la parte actora no demandé la rescisién de dicho

contrato, sino el pago de las rentas correspondientes a los meses de

*kkkkkkhkkkhkkkkhkhkkkkkhkhkkkhkkkkkkkkkkkhhhhhhhkhhkhkhkkhkhkkhkkkhkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkk

*kkkkkkkkkkk

mas las que transcurran hasta la entrega del bien
inmueble, pues a la fecha de la presentacion de la demanda
(veinticinco de octubre de dos mil diecinueve), el contrato base de la
accién ya habia terminado su vigencia
(FFEEERRR KRR RRRRRRRRRRRRRRRRRR) o] pagg de la pena
convencional, asi como los dafios y perjuicios que se hayan
ocasionado al inmueble; siendo que en la accion de pago de rentas
no es necesario que el deudor se constituyua en mora y basta que el
incumplimiento se actualice para su procedencia; por tanto, es
evidente que esa determinacion contraviene lo dispuesto por el

numeral 113 del Cddigo Adjetivo Civil del

Estado.
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--- Por lo anterior, al resultar fundados los motivos de inconformidad
planteados por la parte actora-apelante y ante la inexistencia del
reenvio en esta segunda instancia, lo procedente es reasumir
jurisdicciéon para determinar sobre la procedencia o improcedencia de
la accién de cumplimiento de contrato de arrendamiento sobre pago
de rentas, de acuerdo al material probatorio que obra en autos.--------
--- Al respecto, resulta aplicable la tesis XI.2°.J/29, emitida por el
Segundo Tribunal Colegiado del Décimo Primer Circuito, consultable
a pagina 2075, Tomo Xll, Octubre de 2005, Novena Epoca del
Semanario Judicial de la Federacion, de rubro y textos siguientes.----

“AGRAVIOS EN LA APELACION. AL NO EXISTIR REENVIO EL
AD QUEM DEBE REASUMIR JURISDICCION Y ABORDAR
OFICIOSAMENTE SU ANALISIS, SIN QUE ELLO IMPLIQUE
SUPLENCIA DE AQUELLOS. Si bien es cierto que en la
apelacion contra el fallo definitivo de primer grado el tribunal de
alzada debe concretarse a examinar, a través de los agravios,
las acciones, excepciones y defensas que se hayan hecho valer
oportunamente en primera instancia, porque de lo contrario el
fallo seria incongruente, también lo es que esa regla es general
dado que en la apelacion no existe reenvio, por lo que el 6rgano
jurisdiccional de segundo grado no puede devolver las
actuaciones para que el a quo subsane las omisiones en las
que hubiera incurrido, en aras de respetar ese principio de
congruencia y no dejar inaudito a ninguno de los contendientes
por lo que, a fin de resolver la litis natural en todos sus
aspectos, el ad quem debe reasumir jurisdiccion y abordar
oficiosamente el analisis correspondiente, sin que ello implique
suplencia de los agravios.”

--- Ahora bien, el estudio del fondo de la accién ejercitada debe
hacerse oficiosamente con independencia del analisis de las
defensas y excepciones que haya opuesto la parte demandada,
atendiendo para ello lo previsto por los articulos 14 y 16 de la
Constitucion General de la Republica, y con apoyo también en la

Jurisprudencia emitida por la otrora Tercera Sala de la H. Suprema



TOCA NUM. 90/2021 17

Corte de Justicia de la Nacion, visible a pagina 10, bajo el numero 3,
del Apéndice al Semanario Judicial de la Federacion 1917-1975, que

dice:

“ACCION. ESTUDIO OFICIOSO DE SU IMPROCEDENCIA. La
improcedencia de la accién, por falta de uno de los requisitos
esenciales, puede ser estimada por el juzgador, aun de oficio, por
ser de orden publico el cumplimiento de las condiciones requeridas
para la procedencia de dicha accion.”.

*kkkk

--- En escrito de veintidés de octubre de dos mil diecinueve,

*kkkkk kkkkk

, comparecio a demandar, en la sumaria civil, ejercitando

la accién de cumplimiento de contrato de arrendamiento sobre pago

*kkkk kkkkkk kkkkk *hkkkkkkkkkkkkkkkkkk

de rentas a quienes reclamo las

y

prestaciones siguientes.-----------

“.. A).- La entrega a favor del suscrito del bien inmueble ubicado en

B L L e e e e e e L e s s
kkkkkkkkhkkkhkkhkkhkhkkhkhhkkhhkhkkhkkhhkkhkkhkkhkhkkhhkhkkhkkhkkhhkkhkkhkkkhkkhhkkhkkhkkkx

kkkkkkhkkhkkhkkhhkhkhkhhkhhhkhkhhkhhrkhrhhkhkhhkhhrkhrhkhkhhkhhrhrhhxkx en

cumplimiento al Contrato de Arrendamiento celebrado en fecha
FRIRREReneessseetentre dichos demandados y el suscrito.
B).- El pago de la cantidad de

kkkkkkkkkkkkkkkkhkkkkkkkkkkkkhkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkk por
Y

concepto de rentas correspondientes a los meses de

kkkkkkhkkhhkkhhkhkkhkhhkhhkhkkhhkkhkkkhkkhkkhhkkhhkkhkhhkkhkkhhkhkkhhkkhkkhkkkhkkhhkkhkkkkkk
’

mas la cantidad de

kkkkkhkkkkkkkkkkhkkkkkkkkkhhkhkkhhkhkkkkkkkkhkhkkkkkhkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkk por
J

concepto de IVA sobre dichas rentas, a razon de

kkkkkkkkkkkkhkhkkhkkkkkhkkkhhkkkhkkkhkkkkkkkkkkkkkhkkkkkk
mensuales, can el

I.VA incluido, para un pago total por este concepto, de la cantidad de
kkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkhkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkhkkkkkkkhkkkkkkkkkkkkkk
**** en cumplimiento al Contrato de Arrendamiento celebrado en
fechg *xx****xxweekimmaax entre dichos demandados y el suscrito.

C).- El pago de la cantidad de

kkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkhkhhkkkkkkkhhkkkhkhhkhkhkkkkhkkkkk

*xx¥*por concepto de penas convencionales, mas la cantidad de

************************************************************************par

concepto de [|VA sobre dichas penalidades, generadas al

**************************} para un pago tota/ de
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de R e L e e e e T s S T s e s s

esto al tenor de lo establecido en la clausula Tercera del Contrato de
Arrendamiento utilizado como base de la accion, mas todas aquellas
cantidades que se sigan generando por dichos conceptos desde el
dig *eeFFveskmmesoeskity  hasta que se cubran al suscrito las
cantidades adeudadas por concepto de rentas, en cumplimiento al
contrato de Arrendamiento celebrado en fecha ******¥x*xkxkxkiuinint
entre dichos demandados y el suscrito.

D).- El pago de la cantidad de

R R R R R T R R R R S R S R R R s mas

el I.VA correspondiente, por concepto de renta por cada mes que

kkhkkkkkkhkhkkkkhkkkkkhkkkkk

transcurra desde el dia y hasta que se entregue

formal mente al suscrito el bien Iinmueble ubicado en

kkkkkkkkkhhhkkhkhkkhkkhhkhkhkhhkkhkhhkkhkhhhhkhkhkhkhkhkhkhkhkhhkkhkhkhkkhkhkhhkkhkhkhkkhkhkhkkhhkkhkkhkkkkkkkk
kkkkhkkkhkkhkkhkkhkkhkhkkhhkhkkhkkhkhhkhkhhkkhhkhhkhkkhhkkhhkhkkhkkhkkhkhkhkkkhkkhhkkhkkhkkkkk
R T L L T e T e e T e e e 2 en Cumplimiento

khkkkkkkkkhkkkkhkkkkkkkk

al Contrato de Arrendamiento celebrado en fecha ,
entre dichos demandados y el suscrito, y en atencion a lo dispuesto
por el articulo 1739 del Codigo Civil vigente en el Estado.

E).- El pago de los dafios que se hayan ocasionado por parte de los
demandados al bien inmueble materia del Contrato de Arrendamiento
base de la accion, durante todo el tiempo que lo hayan ocupado, los
cuales seran determinados a juicio de peritos, en cumplimiento al
Contrato de Arrendamiento celebrado en fechag *****xxx*k¥misxiiii
entre dichos demandados y el suscrito.

F).- El pago de los gastos y costas que se originen por la tramitacion
del presente juicio...”

--- Sustenté su demanda en los siguientes hechos que se sintetizan a

continuacion.

“.. 1.- El suscritp ****¥**xxskianaaaaiidixiss* soy propietario del bien

inmueble ubicado en

kkkkkkkhkkkkhkkkkkhkkkhkhkkhkkhhkkkhkkkhkhkkhhkkhkhhkkhkhhkkhhkhhkkhkhhkhhkkhhkkhkhkhkhkkhkhhkkhkhkkhkkhkhkkhkhkhhkhkhkkhkkhkkkkkkkkx
dhkkkkkkhkkhkkhkkhkhkhkhkkhkhkhkhkhkhkkhkhkhkhkhkhhkhkhkhkhkhkhhkhhkhhhhhkhhhhkhhkhhkhhkhhkhhkhhkhhkkhhkhkhkhkkhkhhkx
kkkkkkkhkhkkkkhkhkkkkkhkhkkhkhkkhkhkkkhkkkhhkkhkkkhhkhkhkkkhkkhhkhkkhkkhhkkhkkhkkkkkkhkkkkkk tal y ComO 10
acredito con la copia certificada de la Escritura Publica Numero
kkkkkkkhkhkkhkkkhhkkkkkhkkhkhkkhkhhhkkhkkhhkhhkkhhkhkhkkhhkhhkhkkhhkhkhhkhkkhhkhkkhhkkhkhkkhkkhhkhkkhkkhkkkkkhkkkkkkhkkkx
FrIERRksweessee® Notario Publico Numero **, en ejercicio en Ciudad
FREERRRkeesx® misma que exhibo como anexo al presente escrito.

2 - En fecha kkhkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkk Ce/ebré CO” IOS CC kkkkk kkkkkk kkkkk

yrrERRERasidasaaaekidxx . un contrato de arrendamiento respecto
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del bien inmueble descrito en el punto de hechos que antecede, el
primero en su caracter de arrendatario y la segunda en su caracter de
fiadora y obligada solidaria del primero, contrato que fue por una
vigencia de tres arnos, por lo que su fecha de vencimiento fue el
FrRaeseckeeees destinandose el inmueble de mérito para la
instalacion de oficinas de servicios inmobiliarios, representando a la
franquiciag **************** habiéndose establecido la sucursal de dicha
franquicia conocida como ************* |o anterior se acredita con el
contrato de arrendamiento antes mencionado, mismo que se exhibe
Ccomo anexo a la presente promoci6én.

En la Clausula Tercera del documento base de la accién, se
establecié que el importe de la renta mensual seria la cantidad de
Hk kR kR kKRR R RRRIRRRIRIRIRRR oo o o
impuesto al valor agregado correspondiente, y que seria cubierta en
forma adelantada dentro de los primeros cinco dias de cada meso
Asimismo, en la Clausula Cuarta del Contrato de Arrendamiento
utilizado como base de la accion, se pacté que la renta mensual se
incrementaria anualmente, can el porcentaje de incremento de la
inflacién anual 6 el indice de precios al consumidor (el que resultara
mas alto de los dos), por lo que de acuerdo a lo anterior tenemos que
tanto en el afio 2016, como en el afio 2017, entre ambos medidores
resulto ser mas alta la inflacion, siendo del 3.36% (TRES PUNTO
TREINTA Y SEIS POR CIENTO) para el afio 2016 y del 6.77% (SEIS
PUNTO SETENTA Y SIETE POR CIENTO) para el afio 2017, lo que
queda demostrado con las impresiones que de dicho indice se
encuentra registro en la pagina electronica oficial del BANCO DE
MEXICO, y que es la pagina electronica

http://www.anterior.banxico.org.mx/tipcamb/main.do, mismas que

se exhiben como anexo a la presente promocion, por lo que una vez
aplicados los porcentajes de la inflacién de los afios 2016 y 2017, a
los incrementos de las rentas mensuales para los arfios 2017 y 2018,
respectivamente, pues los incrementos anuales se tenian que reflejar
a partir de la renta del mes de octubre cada afio, tenemos que la
renta vigente desde el mes de octubre del 2018 y hasta el mes de
RRREER R RS es Ia cantidad

kkkkkkkhkkkkkkhkkkhkhkkhkhkkhhkkhkhkhhkhhkkhhhkhkhkhhkhhkhhkkhkhhkhhkhkkhkkkkkhkkhkkkkkkkk H
de siendo que el

ILV.A. aplicable a dicha cantidad (16%) es par un total de

ek dede ek de ek e ek e ko ek ok de sk ek ok ek ek sk e kok ek i
, Y en consecuencia

el monto de la renta, can el I.V.A. incluido, es por la cantidad de

kkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkhkkkkkhkkhhkhkkkkhkhkkkkkkkkkkkkkkk
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3.- De acuerdo a la Clausula Tercera del Contrato de Arrendamiento
de fechg ****x ¥ wxsmmeckiinxt celebrado entre el suscrito y los aqui
demandados, quedo pactado que el pago de las rentas seria cubierto
los primeros cinco dias de cada mes, y que en caso de
incumplimiento con el pago puntual, a partir del sexto dia se
generaria una pena convencional de
R EP— mas el LVA.
correspondiente por cada dia de atraso, es decir, por cada dia que
transcurriera desde el dia 06 en que se tenia que pagar cada
mensualidad y el dia en que se hiciera el pago total de la renta
mensual correspondiente.

4.- Es importante destacar a su Serioria que la parte demandada
nunca cumplié con el pago de las rentas pactadas en los términos
establecidos en el documento base de la accion, pues desde el inicio
del contrato jamas pagé en las fechas establecidas para el pago de
las rentas y mucho menos lo hizo de manera completa, sin embargo,
para efectos practicos el suscrito considero que al dia 31 de
TR kskskx* el arrendatario me adeudaba el manto
correspondiente a la renta del mes de *FFrEFECRRERRREE Jas
penalidades correspondientes a dicha mensualidad en términos de la
Clausula Cuarta del documento basal, asi como la cantidad de
kkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkk par COI‘ICGptO de penalldades
correspondientes al mes de noviembre del 2018, permitiéndome
exhibir como anexo a la presente promocion los correspondientes
recibos de pago de las rentas mensuales no cubiertas par la parte
enjuiciada.

5.« ANOra bign, *rerrkkkrkkxxxxxxxxxkkxksssssssssss on que |3 parte
demandada. adeudaba al suscrifto el monto de Ila renta
correspondiente al mes de FreeFFRRRRRRReS Jas  penalidades
correspondientes a dicha mensualidad en términos de la Clausula
Cuarta del documento basal, asi como Ila cantidad de
KhkkRRkRRRRR kKRR RRRRRRR R D08 concepto de penalidades
correspondientes al mes de ***FFreEEReRRRx gnicamente se han
recibido por parte del suscrito el paga de las siguientes cantidades:
(....)

6.- Una vez determinados los pagos efectuados por la parte
demandada desde e] *****xx*rrxxkimnkiiax* y hasta la presente fecha,
es conveniente precisar cual es el orden en el que se han aplicado
los mismos para efecto de poder establecer cual es la cantidad que al
dia de hoy se adeuda, esto debido a que en el Contrato de

kkhkkkkkkkkkkkkkkhkhkkkkkk

Arrendamiento de fecha " no so establecié de
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manera expresa 01 orden de aplieacion de los pagos en cuestion, y
es par ella que se debe dejar establecido que cada pago recibido
deber ser aplicado en primer termino a los accesorios (penalidades) y
en segundo termino al adeudo principal (rentas), y asi es como
deben, quedar establecido por su Sefioria en el momento procesal
oportuno.

8.- Ahora, de acuerdo a lo expuesto en el punta de hechos que
antecede se puede advertir que la parte demandada, desde el mes
de FreweEmmxmkmwxx* y hasta la presentacion de demanda, con las
cantidades que me ha pagado, solo ha cubierto parte de las
penalidades que se han generado por el atraso en el pago de las

rentas mensuales correspondientes a

khkkkkkkhkkhkkhkkhkhhkhhhhkkhkhkkhkkhkkhhkhkkhkkhhkkhkkhkkhkkhhkhkkhkkhkkkhhkkhkkhkkhkkk

kkkkkkkhkhkkkkhkkkkkhkkk

y unicamente alcanzé a hacer un pago parcial a la
renta del mes de *********xxxeixxx adeudando al dia de hoy, respecto

de dicha renta la cantidad de

kkkkkkkhkhkkkkhhkkhkhkhhkkhkhhhhkhkhhkhkhkkhkkhkhkhkhkhhhhkhkhhkhkhkhkhkhkhkhkkhkhkkkkhkhkkkkhkkkkk
J

debiendo las rentas completas de los meses restantes, que en total
SON nueve (**TrT g rEEmeRRmmeskbiee¥), ¥y que en cantidad liquida estas
importan la cantidad de
kkkkkkkkkkkkhkkhkkkkkkkhkhkhkkkkkkkkkkkkhkkhkkkkkkkhkkkkhkkhkkkkhkkhkkhkkkkkkkkk
*wxkkx cantidad de que resulta de multiplicar el importe de la renta
mensual, que es de
RRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRR AR AR Do o] numero de
meses mencionado (9), y en consecuencia par concepto de renta de
los meses de
(R KRR AR KK KRR KRR KRR KRR KRR R KRR
Fremkmeeneeserx la parte demandada me adeuda al dia de hoy, la
cantidad de
NP PR
se le debe agregar el 16% (DIECISEIS POR CIENTO) del Impuesto al
Valor  Agregado, el cual importa la  cantidad de
KRR IR IR IR IR IR TR IR RE TR RE TR RE IR IR IR IR IR KRR IR Rk R kR Rk R |/

es por ello que en el momento procesal oportuno su Sefioria debera
condenar a los demandados a cubrirme, unicamente par concepto de

las rentas mensuales correspondientes a los meses de

d******************************************************************************
kkkkkkkkhkkkkhkkkkkkk

, a pagarme la cantidad de

R R R R R R R R R R R R

**** con el I.VA incluido, permitiéndome exhibir como anexo a este
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escrito los recibos de las rentas insolutas adeudadas a la presente
fecha.

9.- No se omite sefialar a su Sefioria que la vigencia del Contrato de
Arrendamiento  de  fecha Tk RRkkxx - fenecio el
Ry que no se renovo el misrno por el motivo
principal de que la parte arrendataria no se encontraba al corriente en
sus obligaciones de paga al termino de la vigencia, y no obstante lo
anterior, al dia de hoy los CC.  *¥**x  wwkdex ek
YRRk kikskkxx . no han entregado al suscrito, de manera

formal, el bien inmueble arrendado que es el ubicado en

khkkkkkhkkkhkkhhkkhkhkhkkhkkhhkhkhkhkkhkhkkhkkhkkhkkhhkkhhkhkhkhkhkkhkkhkhhkhkkkhkkhkkhhkkhkkkk

khkkkkkkkkhkkkkhhkkhkhkkkkkhkhkkkkhkhkhkhkhhkkhkkhhkkhkhkhkhkhkhhkkkhkhkkkkhhkhkkkhkkkkhkkkkkhkkkkkkkkkkk

RRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRROOS . O a0 Postal ****** incumpliendo
con ello la obligacion que le impone el articulo 1737 fraccion 1V del
Codigo Civil vigente en la Entidad, y es por ello que aun cuando al
dia de hoy ha fenecido el Contrato de Arrendamiento utilizado como
base de la accién, el demandado ***** ****xx *¥¥*x Yy sy obligada
solidaria, la C.*******kxekkidkiiiakiirskss se encuentran obligados a
seguirme pagando la renta mensual correspondiente hasta que me
hagan entrega formal del bien inmueble arrendado, pues asi es como
lo dispone de manera expresa el articulo 1739 del Cddigo Civil
vigente en el Estado de Tamaulipas, debiendo tomarse en cuenta que
a partir del mes de *************** an todo caso me tiene que cubrir
por cada mes de renta la cantidad de
kkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkhkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkhkkkkkkkkkkkkkkk mas
el I.VA correspondiente, esto al aplicarse el incremento anual
atendiendo al indice anual de la inflacién para el 2018, que fue del
KRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRO) 0 QU queda demostrado con
la impresién que de dicho (indice se encuentra registrado en la
pagina electrénica oficial del BANCO DE MEXICO, Y que es la
pagina electronica
http://www.anterior.banxico.org.mx/tipcamb/main.do#. solicitando a su
Seroria que as{sea determinada al momento de resolver la presente
controversia. para efecto de imponer la condena correspondiente a la
parte demandada.

10.- Por ultimo, en la Clausula Séptima del Contrato de
Arrendamiento utilizado como base de la accién en el presente juicio,
qued6 expresamente determinado que todas las mejoras que el
arrendatario hiciera al inmueble arrendado quedarian a beneficia de
este, siendo que en el caso concreto, para que el demandado pusiera

en operacion la negociacion que establecié en el bien inmueble de mi
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propiedad****** x*xxxxiix - afactud diversas mejoras al mismo como
fue la instalacion de cubiculos a base de tablaroca, algunas
luminarias adicionales a las que ya existian y conservo ademas
algunos abanicos de cielo que cuando tomo posesion del inmueble
arrendado ya se encontraban instalados en este, instalaciones y
mejoras que quedara demostrada su existencia en la secuela de este
procedimiento, y es por ello que al momento en que de manera
formal se reciba por parte del compareciente el bien inmueble
arrendado, debe ser en las condiciones precisadas, so pena de que
si en la secuela del procedimiento se demuestra que las mejoras
realizadas al inmueble han sido retiradas o que se ha dafiado el
inmueble en cuanto a las instalaciones previamente existentes, se
debera condenar a la parte demandada a resarcirme el dafio
causado, el cual debera ser determinado a juicio de peritos.

11.- Es el caso que en innumerables ocasiones, en forma
extrajudicial, el suscrito he requerido a los demandados ***** **x***
KhkkE [RRRREERRRRRRRRRRRRR o pago de [as cantidades que me
adeudan par concepto de rentas, penas convencionales ante el
atraso en el pago de las rentas, asi como por concepto de dafios y
perjuicios, sin embargo a la presente fecha no han cumplido con su
obligacion contraida a través del Contrato de Arrendamiento de fecha
FrIReseckeekspor lo que me veo en la imperiosa necesidad de
acudir ante su Senforia, solicitando que se condene a los
demandados al cumplimiento de todas y cada una de Ilas
prestaciones que se les reclaman a través de la presente
promocién...”

--- En ocursos presentados el tres de diciembre de dos mil
diecinueve y veinticinco de febrero de dos mil veinte,
FESPECHVAMENtE, ****% *kkkkk kkkkk ykkkkkkkkRRRRRRRRRRREEEERRRRRE dioron
contestacion a la demanda, en los mismos términos y opusieron las
excepciones y defensas siguientes (fojas sesenta y uno a la setenta 'y

cinco y ciento cincuenta y dos a la ciento sesenta y seis del

expediente).

“..l.- EXCEPCION DE SINE ACTION AGIS O FALTA DE ACCION Y
DERECHO E IMPROCEDENCIA DE LA PRETENSION
IDENTIFICADA CON EL INCISO B) DE LA DEMANDA.- Consistente
en la improcedencia de la pretensiéon en menciéon. Toda vez que las

cantidades reclamadas no corresponden a LO establecido en el
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contrato base de la acciéon. ademas que en los periodos. de
KRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRROOOOONS iamas s nacté el pago el pago, de
IVA mensual, porque ambas partes acordaron el pago de renta
mensual libre de impuestos, ademas de que le fueron cubiertas las
rentas como se acreditara en su momento procesal oportuno, motivo
por el cual proceden las excepciones planteadas.
Il.- EXCEPCION DE SINE ACTION AGIS O FALTA DE ACCION Y
DERECHO E |IMPROCEDENCIA DE LA PRETENSION
IDENTIFICADA CON EL INCISO C) DE LA DEMANDA. - Consistente
en la improcedencia de la pretension en mencion, es ilegal la pena
convencional supuestamente estipulada en la Clausula Tercera del
Contrato de Arrendamiento, oponiendo desde este momento Ila
nulidad de la clausula desproporcionalmente y exorbitantemente
excesiva, maxime que la clausula tiene una caracteristica leonina,
con el objeto de favorecer al arrendador ya que rebasa la tasa de
interés anual publicada por el banco de México para el ano 2019, en
incluso dicha clausula viola mi derecho humano de la no explotacion
como forma de protecciéon al derecho fundamental de la propiedad,
contenida en los articulo 3 y correlacionado con el 21 de la
Convenci6bn Americana de Derechos Humanos. Motivo suficiente para
que proceda la excepcion en contra de la clausula tercera del contrato
de arrendamiento, sobre la penalizacién desproporcional y excesiva,
al pretender explotar mi derecho fundamental de la propiedad, con
motivo del contrato leonino.
lll.- EXCEPCION DE SINE ACTION AGIS O FALTA DE ACCION Y
DERECHO E IMPROCEDENCIA DE LA PRETENSION
IDENTIFICADA CON LOS INCISOS E) y F) DE LA DEMANDA.-
Consistente en la improcedencia de la pretensién en mencion, toda
vez que no se demuestra de forma alguna que se haya ocasionado
algun dano al inmueble, esto porque no existe dafo alguno tal y
como se dio fe par los fedatarios publicos que participaron en la
desocupacion del inmueble. Ademas de que mi representada no dio
motivo a que se instaurara el presente juicio porque en lodo
momento cumpli6 como se acreditara en su etapa procesal.
Debiéndose declarar procedente la presente pretension.
IV.- EXCEPCION DE COMPENSACION.- La que se hace consistir en
términos de los articulos 1460, 1461 y demas relativos del Coédigo
Civil del estado de Tamaulipas, en correlacion con la clausula Décima
Primera del contrato de arrendamiento con el que el actor pretende
sustentar su accioén y que consiste en que suponiendo sin conceder

que exista saldo pendiente a cubrir se aplica para tener por extinta la
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deuda par la Cant’dad de /OS khkkkkhkhkkkkhkhkkhkhkhhkkhkhhhkhkhhhkhkhhhhhhhhhkhhhhk que
fueron entregados como deposito al inicio del arrendamiento.

V.- CUMPLIMIENTO EN EL PAGO DE RENTAS DEL MES DE
**************************************._ ConS,stente en Ia ImpI’OCGdenCIa
del reclamo del pago de rentas, porque el suscrito le cubri al actor del
perlOdO del kkkkkkkkkkkkhkkkkkkhkkhkkkkkkkkkkkhkkkkkkkkkkkkkkkkkkkk Ia Cant’dad de
khkkkkkkhkkkkkkhkkhkhkkhkkhkkhkkhkkhkhkhkkhkhkhkhkkhkhkkhkkhkkhkkhkhkhkhkkhhhkhkkkhkhkkhkkkhkhkkkkkhkkhkkhkkkhkkkkkkkkkkkk
es decir lo correspondiente a los 11 meses de renta de
kkkkkkkkkkkkkkkkkk a ****************} fecha del te’rmlno del COntI’atO, y SI

bien se tenian cubrir como monto la cantidad de

khkkkkkkhkkkkhkkhkkhkkhhkkhhhhkhkhkhkkhkkhkkhhkkhkkhkkhhkkhhkhkhkhkkhhkhkkhkkhkkhhkkhkkhkkkkkk

khkkkkkkhkhkkkkhhkkhkkhhhkkhkhhhhkkhkhhkhkhkkkkhkhkhkhkhhhhkhkhhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkkhkhkkkkhkhkkkkhhkkkkkkk

***** cantidad que quedo cubierta con los pagos parciales efectuados

en las siguientes fechas:

khkkkkkkhhkkhkkhkkhkhhkhhhhkkhhkhkkhkkhkkhhkhkkkhkkhhkkhhkhkkhkhkkhhkhkkhkkkkkhhkkhkkkhkkkkkk
e T T e e T e e e T e T et e
khkkkkkkhkhkkkkhhkhkhkhhhkhkhhhhkhkhhkhkhkhkhkhkhkhkhkhhhkkhkhhkkkhkhkhkhkhkhkkhkhkhkkhkhkkkkhkhkkkkhhkkkkkkk
R L T e e T e e e e e T s st e
khkkkkkkhkhkkkkhkhkhkhkhhkkhkhhhhkhkhhkhkhkhkhkkhkhhhkkhhhkkhkhhkhkhkhhhkhkhhkhkhkhkkhkhkkkkhkhkkkkhkhkkkkkkkx
B T e e T e e e S e T s s s 2

e T T e e e T s et e

RRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRR RS, Do todo o anterior,  podrd
constatar que a la presente fecha no existe incumplimiento en el pago
de las rentas, porque todas fueron cubiertas durante la vigencia del
contrato, mes a mes me proponia cubrir la renta, tal es el caso que
ocasiones se abogaban cantidades mayores con el fin de estar al
corriente y razén por la cual jamas fui enjuiciado por desahucio,
puesto que cumpli con el pago del contrato, debiendo declararse
procedente la excepcion correspondiente.

VI.- EXCEPCION DE NULIDAD DE LA PENA YIO MULTA
EXPUESTA EN LA CLAUSULA TERCERA DEL CONTRATO DE
ARRENADAMIENTO POR EXCESIVA Y DESPROPORCIONAL.-
Consistente en la improcedencia del reclamo de la pena de *******
mas IVA por cada dia de atraso, porque este Tribunal debe observar
que el contrato tiene una caracteristica leonina, por existir abuso
sabre el suscrito, para favorecer solo a la parte actora y exigir el
cumplimiento de condiciones particularmente duras para el
compareciente, que me dejan en un estado de explotacion al
pretender cobrarme desproporcionadamente, excesivas y exorbitanles
cifras como penas, por el supuesto incumplimiento del contrato, lo

cual es completamente falso, porque Ila realidad es que
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aprovechandose el actor de la buena fe e inexperiencia del suscrito,
quien tenia la necesidad de arrendar el inmueble, para poner a
generar el negocio como una fuente de ingreso para el soporte
familiar, le placié redactar en el contrato, una pena convencional de
*rxxxE* segln por cada dia de retraso. Por ello es que se objeta de
ilegal pena convencional, estipulada en la Clausula Tercera del
Contrato de Arrendamiento, oponiendo desde este momento la
nulidad de la clausula ya que rebasa totalmente la lasa de interés
legal publicada por el banco de Meéxico, respaldada por los
dispositivos legales 1173, 1708 del Cddigo Civil del Estado de
Tamaulipas. Sobre todo porque dicha clausula viola mi derecho
humano de la no explotacion como forma de proteccion al derecho
fundamental de la propiedad, contenido en los articulo 3 y
correlacionado con el 21 de la Convencion Americana de Derechos
Humanos. Por lo que se solicita la intervencion de este Juzgador para
pueda reducir en estricto a pego a la ley y para salvaguardar mis
derechos humanos realice el ajuste legal permitido, si es de proceder
en su caso porque la realidad es que mi mandante ha cubierto el pago
correspondiente de las rentas. Y declare procedente la excepcion
planteada.

VIl.- EXCEPCION DE IMPROCEDENCIA Y DECLARACION
INCORRECTA DE DETERMINACION Y CUANTIFICACION DE
CANTIDADES Y PENALIDAD. Consistente en la improcedencia del
pago de penalizacion de mes a mes de
KRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRROOOOON 106 00 se demuestra la forma de
la cuantificacion de las cantidades que reclama, ademas, las cuentas
exceden y rebasan totalmente los montos permitidos por la ley. Pese
a que en el contrato de arrendamiento, jamas se estipuld el
procedimientolo para la cuantificaciéon de la penalizacion, ni el grado
de preferencia para la aplicacion de cantidades respecto de
penalizacion o capital maxime que tampoco existe consenso alguno
por parte del suscrito, para que las cantidades cubiertas se apliquen a
penalizacion, porque mi voluntad es cubrir el pago de rentas como se
hizo oportunamente.

Ahora, sin que implique reconocimiento alguno, para cuantificar la
penalizacion se debe tomar como para metro el interés legal
determinado por el Banco de México, el cual a la fecha del supuesto
reclamo se publico en el diario oficial de la federacion, el 26 de
FrREkRwskekeekix . una tasa correspondiente al 5.55 % anual,
consultable en la pagina http://dof.gob.mx!notadetalle.php?
codigo~5547224&fecha~26112/2018 y de conformidad con los
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articulos 1173, 1708 del Cédigo Civil del Estado de Tamaulipas, si el
monto total de los 11 meses de renta de ************- gsciende a la
CANMiCad e ******* ssssssssssssbbrasbhrsbrsssrrssrsssrssseens Cinc jonta |y
FrEEERekkneeseek . la penalizacion legal de aplicar el 5.55% anual
corresponde a la cantidad de
KRR AR R KRR R AR IR XA AR KRR RERCRRXRRRERTRRES ) o ool oo
excesivas y desproporcionales sumas de dinero, generadas sabre
montas de renta ya cubiertos, por 10 que se solicita la intervencion
del Juzgador, para su aplicacion conforme a los dispositivos legales.
VIil.- EXCEPCION DE IMPROCEDENCIA E INAPLICACION DE LA
CLAUSULA CUARTA DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.-
Consistente en la improcedencia del reclamo de los incrementos
anuales. Que rebasa los montos porcentuales que establece el
articulo 1769 del Cédigo Civil del Estado de Tamaulipas. pues podra
observar su Sefioria que se pretende cobrar un incremento en
conjunto de anual del 10.13%, *********** (observable en la infundada
cantidad de *********** cuyando la disposicion de Ley establece que
podra ser solo el 65% del incremento porcentual fijado al salario
minino, lo cual de acorde a la determinacion de la COMISION
NACIONAL DE SALARIOS MINIMOS, tan solo para el dia 2019,
impactd un porcentaje del 5% al salario minimo sobre el cual
corresponderia el tope de ley, como se advierte de la publicacion del
diario oficial de la federacion el 26 dg *********x*x*x%3%* consultable en
la pagina http.://dof.gob.mx/notadCl.lle.php?
codigo~5547224&fecha~26112/2018. Es decir, en todo caso,
suponiendo sin conceder que se debiera actualizar el incremento
anual, lo autorizado por la ley solo serla un 3.25% ***********de ahi
que sea ilegal pago de las cantidades mencionadas por el actor.

IX.- EXCEPCION DE IMPROCEDENCIA E INAPLICACION DE IVA
PARA EL PERIODO DE *** *isisisisisisisismsiererrers . Oonsistente
en la improcedencia de cubrir el IVA, porque es contrario a derecho
que se pretenda cobrar un impuesto IVA, sabre penalizaciones,
cuando una sancién fuera de la ley, no es ningun acto de consumo ylo
prestacion de un servicio, caracteriza principal por la que podrida
aplicar la repercusion tributaria sabre la cantidad directa, no asi, sobre
la supuesta naturaleza indemnizatoria de los supuestos pagos en
cuestion

X.- EXCEPCION DE TERMINACION DE CONTRATO DE
ARRENADAMIENTO Y ENTREGA FORMAL DEL INMUEBLE. - Por
cuanto hace a las prestaciones identificadas bajo los incisos A) y D).-

Son improcedentes las mismas, toda vez que desde el 15 de
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Freekaeeskkek - se le notificd al actor la entrega y desocupacion del
inmueble; con motivo de Ila terminacion del contrato de
arrendamiento. Sin embargo, como el arrendador no acudié6 a su
entrega fisica y desconozco el domicilio particular del mismo, razén
por la cual se puso a disposicion del Tribunal, el inamovible de
referencia, a fin de que se entregado formalmente a su propietario y
para ello se adjunta a la presente ponencia de contestacion; una
llave metalica, en color plata de la marca KLAUS PERU, que

corresponde a la puerta de acceso del inmueble ubicado en Avenida

kkkkkkhkkkhkkhkkhhkhhkhkhhkhkkhhkkhkkhhkkhkkhkkhkkhhkkhkkhkhkkhhkhkkhhkhkkhkkhkkhkkkhkkhkkkk

kkkkkkkkkhkkkhkhkhkhhkhkhkhkhkkhhkkhkhhkhkhkhhkkhkhhkhhkhkkhkhhkhhkhkkhkhkhkhkkhkkk

intervencion del Juzgador, para su aplicacion conforme a los
dispositivos legales...”

--- En los términos anotados queddé fijada la litis de primera instancia,

atento a lo dispuesto por el articulo 267 del Cdbdigo de

Procedimientos Civiles para el Estado de Tamaulipas.
--- El articulo 273 del citado ordenamiento juridico dispone.--------------

“El actor debe probar los hechos constitutivos de su accién y el reo
los de sus excepciones; pero solo cuando el actor pruebe los hechos
que son el fundamento de su demanda, el reo esta obligado a la
contraprueba que demuestre la inexistencia de aquéllos, o a probar
los hechos que sin excluir el hecho probado por el actor, impidieron o
extinguieron sus efectos juridicos.”

--- Bajo ese tenor, tenemos que para acreditar la procedencia de su
accion, el actor ****x *xxxxx % anexd a su escrito de demanda el
contrato de arrendamiento que celebrd con el C. *x*** Fwekix ook
como arrendatario y la C. ***** ****** *»** como fiadora, ante la fe de
d0S testigos, en facha***+kkkkrkrrrrrsrrrrrss (foias treinta y
uno a la treinta y cuatro del expediente); medio de prueba que tiene
pleno valor probatorio conforme a lo dispuesto por los articulos 329,
392 y 398 del Cédigo de Procedimientos Civiles vigente en el Estado,
pues resulta apto para tener por acreditada la existencia del vinculo
contractual de  entre los ahora contendientes, respecto del bien

inmueble ubicado en
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aven ida**********************************************************************

*kkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkk

, por el témino de tres afos que concluyd el

*kkkkkkkkkkhkkkhkkkkkkkkkkhkkkkkkkkkkkkkkkkkkk.

; que la renta se pagaria

mediante depdsito en tarjeta de débito de la instituciébn bancaria

******los

primeros cinco dias de <cada mes, a razbn

de****************************************************************************

*kkkkk

mas el impuesto al valor agregado, que corresponde a

*kkkkkkkkkkhkkkhhkkkkkhkkkhkkkhkkkkkkkkkkhkhkhkhkkkkkkkkkkk

el cual se

incrementaria anualmente de acuerdo a la inflacién anual o al indice

kkhkkkkkk

de precios al consumidor; pactandose ademas, el pago de
*kkkkkkkkkkkkhkkkkkkkkkkhkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkhkkkkhkkkkkkkkx ma'S el ImpueStO al Valor
agregado, por cada dia de atraso en el pago de las pensiones

rentisticas.

--- Ademas, acompand las documentales privadas consistentes en
nueve recibos provisionales de pago, asi como dos impresiones del
sistema de informacion econdmica, las que en terminos de los
numerales 329, 392 y 398 del Cdédigo de Procedimientos Civiles

vigente en el Estado, tienen valor probatorio.

--- También allegé los certificados de propiedad de la finca ****** de
fechas trece de septiembre de dos mil dieciséis y veintitrés de
octubre de dos mil diecinueve, expedidos por el Instituto Registral y
Catastral de Tamaulipas, oficina Tampico; documentales publicas a

las que se les concede valor probatorio conforme lo dispuesto por los

articulos 325 y 397 del Cédigo Adjetivo Civil.
--- Las pruebas instrumental de actuaciones y presuncional legal y
humana ofrecidas por la actora, se desahogan por su propia y
especial naturaleza, concediéndoles valor en términos de lo

establecido por los articulos 385, 386, 387, 392 y 411 del Cddigo de
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Procedimientos Civiles vigente en el Estado, en cuanto le reporten

beneficio a su oferente.

--- Ahora bien, los articulos 1712, 1724, 1737, 1731, 1740 y 1741 del

Cddigo Civil del Estado establecen:

“Articulo 1712.- Hay arrendamiento cuando las dos partes
contratantes se obligan reciprocamente, una, a conceder el uso o
goce temporal de un bien, y la otra, a pagar por ese uso o goce un
precio cierto”.

“Articulo 1724.- El arrendador esta obligado aunque no haya pacto
expreso: |.- A entregar al arrendatario la finca arrendada con todas
sus pertenencias y en estado de servir para el uso convenido; y si no
hubo convenio expreso, para aquel a que por su misma naturaleza
estuviere destinada: Il.- A conservar el bien arrendado en el mismo
estado durante el arrendamiento, haciendo para ello todas las
reparaciones necesarias; lll.- A no estorbar ni embarazar en manera
alguna el uso del bien arrendado, a no ser por causa de reparaciones
urgentes e indispensables; IV.- A garantizar el uso o goce pacifico del
bien arrendado todo el tiempo del contrato; pero lo dispuesto en esta
fraccion no comprende los embarazos que provengan de meros
hechos de tercero, ni los ejecutados en virtud de abuso de fuerza; V.-
A responder de los dafos y perjuicios que sufra el arrendatario si se
le privare del uso o goce del bien arrendado, por virtud de la eviccidén
que se haga valer contra el arrendador; VI.- A responder de los
perjuicios que suufra el arrendatario por los defectos o vicios ocultos
del bien arrendado, anteriores al arrendamiento”.

“Articulo 1737.- El arrendatario esta obligado: |.- A satisfacer la renta
en la forma y tiempo convenidos; Il.- A responder de los dafios y
perjuicios que el bien arrendado sufra por su culpa o negligencia, la
de sus familiares, sirvientes, subarrendatarios o personas que lo
visiten; Ill.- A servirse del bien solamente para el uso convenido o el
que sea conforme a la naturaleza y destino de él; IV.- A restituir el bien
al terminar el contrato”.

“Articulo 1739.- EL arrendatario esta obligado a pagar la renta que
se venza hasta el dia que entregue el bien arrendado”.

“Articulo 1740.- La renta debe pagarse en los plazos convenidos; y a
falta de convenio, por meses vencidos si el predio arrendado es
urbano, y por semestres, también vencidos, si el predio es rustico”.
“Articulo 1741.- La renta sera pagada en el lugar convenido, y a falta

de convenio, en la casa habitacion o despacho del arrendatario”.
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--- De lo dispuesto por los preceptos legales transcritos se obtiene,
que el contrato de arrendamiento es un acuerdo de voluntades por
medio del cual una persona llamada arrendador se obliga a
conceder, temporalmete, el uso o goce de un bien a otra persona
llamada arrendatario, quien se oblliga a pagar como contraprestacién
un precio cierto. Son obligaciones del arrendador, entre otras,
entregar el inmueble arrendado para ser usado conforme a su
naturaleza; conservar la cosa arrendadada en buen estado,
entregarla en el tiempo convenido; no estorbar su uso, y garantizar
que éste sea pacifico por todo el tiempo del contrato; debe responder
por los vicios o defectos de la cosa arrendada y, en su caso, pagar
las mejoras hechas al arrendatario, siempre que hayan sido
expresamente autorizadas por el arrendador o se trate de mejoras
urgentes. Las obligaciones del arrendatario son, entre otras, las
siguientes: pagar el precio de la renta desde el dia que reciba la cosa
arrendada y hasta el dia que la entregue, en el lugar, tiempo y modo
convenidos. Si no hubo pacto expreso se aplican las siguientes
reglas: el lugar para el pago sera la casa-habitacion o inmueble

arrendado.

--- Asi, el derecho del arrendador a recibir el pago de las rentas
vencidas y la correlativa obligacion del arrendatario de pagarlas
deriva y tiene su fundamento en el uso y disfrute que el arrendatario
efectud del inmueble; por lo que, si ese hecho ya acontecid, para la
procedencia de la accién de pago de rentas, basta que las pensiones
rentisticas estén vencidas y que no hayan sido cubiertas para que
prospere su accion; de ahi que, al ser un hecho negativo la ausencia
de pago, no se le puede obligar al actor a probarlo, toda vez que ello

iria en contra de la logica y del derecho. Por tanto, para la
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procedencia de la accién de pago de rentas, los elementos que
deben acreditarse son: 1.- La existencia de la relacién contractual
que vincula a las partes; y 2.- El cumplimiento de las obligaciones del
arrendador que le corresponde en la relacién contractual.----------------
--- Lo expuesto tiene sustento en la jurisprudencia de la Novena
Epoca, emitida por la Primera Sala de la Suprema Corte de Justicia
de la Nacion, consultable en el Semanario Judicial de la Federacion y

su Gaceta, Tomo XXIV, Noviembre de 2006, pagina 102, Registro

Digital 173953, de rubro:

“ARRENDAMIENTO. PARA SU PROCEDENCIA, LA ACCION DE
PAGO DE LAS RENTAS INSOLUTAS NO REQUIERE QUE SE
ACREDITE QUE EL ARRENDATARIO SE CONSTITUYO EN MORA
La accién de pago de rentas no estd encaminada a obtener la
terminacion del contrato de arrendamiento, por la mora del
arrendatario en el cumplimiento de su obligacién, sino unicamente
que éste cubra el pago de las mensualidades vencidas, al haber
cumplido el arrendador con su obligacion consistente en otorgar el
uso y disfrute del bien arrendado. Por lo tanto, debe tomarse en
cuenta que el pago de las rentas vencidas y la correlativa obligacion
del arrendatario de pagarlas, deriva y tiene su fundamento en el uso y
disfrute que el inquilino efectud del inmueble, por ende si ese hecho
ya acontecio, debe concluirse que para la procedencia de la accién de
pago de rentas, basta que éstas estén vencidas y que previo
requerimiento del arrendador no hayan sido cubiertas, en la
inteligencia de que dicho requerimiento puede hacerse validamente
por medio del emplazamiento a juicio, pues en términos del articulo

259, fraccion IV, del Cédigo de Procedimientos Civiles para el
Distrito Federal, dicho emplazamiento produce los efectos de una

interpelacion judicial.”

--- En este sentido, tenemos que con el contrato de arrendamiento
acompanado por la parte actora como documento base de la accion,
el cual fue debidamente valorado en lineas anteriores, se acredita la
existencia de la relacidn contractual que vincula a los contendientes,
pues es precisamente el contrato de arrendamiento el medio idoneo

para demostrar la obigacion del arrendatario de pagar las rentas
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desde el momento de la celebracion del mismo; de manera que, si el
actor expuso en la relatoria de los hechos de la demanda que el

arrendatario le adeuda las rentas correspondientes a los meses de

*kkkkkkkkkhkhkkkhkkkkkhkhkkkhkkkkkkkkkkkhhhhhhhkhhhkkkhkkhkkkkkkkkkkkkkkhkkkhkkkkkkkkkkk
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corresponde a la parte demandada la carga probatoria de
acreditar que no adeuda las pensiones rentisticas que se le
reclaman, ya que de exigirle al actor dicha carga, constituye un
hecho de caracter negativo que no se le puede obligar a probarlo; por
lo que, corresponde al demandado comprobar un hecho positivo,
esto es, que pago las rentas en los términos pactados, en su defecto,
los hechos que justifiquen el impago. Siendo viable al respecto, citar
la siguiente jurisprudencia de la Novena Epoca, emitida por
contradiccion de tesis de los Tribunales Colegiados de Circuito,
consultable en el Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta,

Tomo XXX, Agosto de 2009, pagina 1258, de epigrafe:

“ARRENDAMIENTO. PAGO DE RENTAS. CORRESPONDE AL
ARRENDATARIO DEMOSTRAR SU CUMPLIMIENTO. Cuando el
arrendador demanda la rescision del contrato de arrendamiento
basada en la falta de pago de las rentas convenidas o cuando se
demanda el pago de rentas, para que prospere su accion solo debe
acreditar la relacién contractual con el demandado y afirmar que el
deudor no ha cumplido con sus obligaciones, puesto que al ser un
hecho negativo la ausencia del pago, no se le puede obligar a
probarlo, toda vez que ello iria en contra de la logica y del derecho;
por tanto, corresponde al deudor probar un hecho positivo, esto es,
que pago las rentas que se le reclaman o, en su defecto, probar los
hechos que justifiquen el impago”.

--- Para acreditar sus excepciones, los demandados ofrecieron y les
fueron admitidas en proveido de diecinueve de agosto de dos mil

veinte catorce y quince del cuaderno de pruebas de la parte

demandada), como pruebas las siguientes.
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--- Documentales privadas, consistente en once recibos de pagos de

renta respecto del inmueble ubicado en avenida

*hkkkkkkkkkkkkhkkkkkkkkhkkkkkkkhkhhhhkhhhhhhkkkkhkkkhkkkkkkkkkkkhkkkkkkkkhkkkkkkkkkkkk
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**********************, eXpedIdO por el Seﬁor y a

*kkkk kkkkkk kkkkk

nombre de , que amparan las cantidades siguientes:
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prueba a los que se les concede valor probatorio de conformidad
con lo dispuesto en el numeral 398 del Cddigo de Procedimientos
Civiles, y resultan aptos para acreditar que el actor recibi6 el pago de
dichas cantidades por conceptos de penalizaciones correspondientes
a los meses de
ek e ek ek ko ek ek ek ok ek ek ke ek ek ok ek
Fremmmerkixx . @si como pagos a los adeudos pendientes (fojas setenta

y siete a la ochenta siete del expediente

principal).
--- Documental publica, consistente en la fe de hechos levantada por
el Notario Publico nimerg ********xxkixkimimwiwis** en la que dio fe
de que el bien inmueble ubicado en avenida
Tk e ek ek ko ek ek ek ek ek ke ek ek ok ek
Frwwkixxk . se encuentra desocupado. Prueba a la cual se le concede

valor probatorio de conformidad a lo dispuesto en el numeral 397 del
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Cddigo de Procedimientos Civiles del Estado (fojas noventa y seis a

la ciento cinco del expediente).

- Prueba testimonial a cargo de
KRRKRRRRRRRRRRRERE R RRRRRRRRRRRRRRRRRRSOOOOOS Qe e desahogd
en diligencia de veintiséis de agosto del afio dos mil veinte, a través
de videoconferencia en la plataforma zoom, cuyos testimonios obran
en la videograbacion respectiva, en el sistema de medios del tribunal
electronico; probanza a la que en términos de lo establecido por los
articulos 392 y 409 del Cdédigo de Procedimientos Civiles vigente en
el Estado, es de concederle pleno valor probatorio al ser testimonios
claros, precisos, sin dudas ni reticencias sobre la sustancia del hecho
y circunstancias esenciales, teniéndose por acreditado de su
desahogo que los contratante acordaron que el actor no entregaria
comprobantes fiscales por el pago de la renta, porque le expediria

recibos firmados por el

arrendador.

--- Confesional expresa, en relacion al reconocimiento que hizo el
actor en el hecho cinco del escrito de demanda, respecto los once
recibos de los pagos de las rentas del inmueble objeto del contrato
de arrendamiento; medio de prueba que tiene valor probatorio de

conformidad a lo dispuesto en el numeral 393 del Cdédigo de

Procedimientos Civiles.
--- Fotografias, las cuales fueron tomadas del interior del bien

inmueble ubicado en
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que se encuentran integradas al apéndice

de la fe de hechos de fecha veintisiete de noviembre del afno dos mil

*kkkkkkkkk

diecinueve, realizada por el Notario Publico , €n ejercicio en
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el Segundo Distrito Judicial, motivo por el cual se les niegan valor
probatorio.---------------

--- Documental privada, consistente en la copia simple de la
publicacion del Diario Oficial de la Federaciéon de fecha veintiséis de
FRRERese e esneesseek . en el cual la Comisidn de Salarios Mimos
fija los salario minimos generales y profesionales vigentes a partir del

uno de enero de dos mil diecinueve, la cual se le concede valor

probatorio de conformidad con lo dispuesto en el numeral 398 del

Cddigo de Procedimientos Civiles.
--- Pericial contable, a cargo de| *****x**xxxkmmakimmmmss* (perito de
intencion de la parte demandada), quien emitié su peritaje que obra
en autos a fojas cuarenta a la cincuenta y seis del cuaderno de
pruebas de Ila parte demandada; y el emitido por el
KRKRRRRRKRRRRRRRRRRRRRRRRO. (et de intencion de la parte actora),
quien exhibié su dictamen mismo que obra a fojas ochenta y ocho
a la noventa y seis del cuaderno de pruebas de la parte demandada;
medio de prueba que tiene valor probatorio de conformidad a lo
dispuesto en el numeral 408 del Cédigo de Procedimientos Civiles.---

*kkkk kkkkkk kkkkk

--- Confesional y declaracion a cargo del actor , que
se desahogd en diligencia de catorce de septiembre de dos mil
veinte, a través de videoconferencia en la plataforma zoom (fojas
setenta y nueve del cuaderno de pruebas del demandao), y cuya
declaracion quedd videograbada en el sistema de medios del tribunal
electrénico; de dicho medio de prueba se obtiene que el actor
reconocio la celebracion del contrato de arrendamiento, que no
realizaron modificaciones al mismo, y que los pagos que recibid del

*hkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkhkkkhkkkhkhhhhkhhhhhhkhkkkhkkkhkkhkkkkhkkkkkkkhkkkkkkkhkkkkkkkkkkkk

, las aplicd primero al pago de las penalizaciones pactadas y luego a
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las rentas. Medio de prueba que se le concede valor probatorio de
conformidad con lo dispuesto en el numeral 392 y 393 del Cdodigo de
Procedimientos Civiles.---------------

--- Presuncional legal y humana e instrumental de actuaciones, se
desahogan por su propia y especial naturaleza, concediéndoles valor
en términos de lo establecido por los articulos 385, 386, 387, 392 y
411 del Cdédigo de Procedimientos Civiles vigente en el Estado, en

cuanto le reporten beneficio a su oferente.

--- Expuesto lo anterior, se procede al estudio de las excepciones

que los demandados opusieron en los mismos términos, como quedo

evidenciado en lineas precedentes.
--- En efecto, las excepciones que denomind como l.- Sine action

agis o falta de accidén y derecho e improcedencia de la pretension

identificada con el inciso b) de la demanda accion y de derecho; Il.-
Sine sine action agis o falta de accion y derecho e improcedencia de
la pretension identificada con el inciso c¢) de la demanda; VI.- De
nulidad de la pena y/o multa expuesta en la clausula tercera del
contrato de arrendamiento por excesiva y proporcional; VII.- De
improcedencia y declaracion incorrecta de determinacion vy
cuantificacion de cantidades y penalidad; VIII.- De improcedencia e
inaplicacion de la clausula cuarta del contrato de arrendamiento; v,
IX.- De improcedencia e inaplicacion de IVA para el periodo de
KRRRRRRRRRRRRRRRRRRER RO S0 analizaran de forma conjunta por la
relacion que tienen entre si, las cuales resultan improcedentes.

--- Se estima asi toda vez que, en la clausula tercera del contrato de
arrendamiento base de la accion se pactd como precio de la

kkkkkkkkkkhkkkhkhkkkhkhkkhkkkhkkkhkkkkhkkkkkkhhkkhhhhhhkhkkhkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkk

renta

*kkkkkkkk

, mas el impuesto al valor agregado, dando un total de
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, que se incrementaria
anualmente de acuerdo al indice de precios al consumidor que
resulte publicado por el Banco de México en el Diario Oficial de la
Federacion; asimismo, acordaron el pago de
KARREER KRR KKRRRRRE R KRKRRRREEERRRRRRRRRRR RS M AS o] ImDUeSto
al valor agregado, por cada dia de atraso; sin embargo, las pruebas
que ofrecid resultan insuficientes para tener por acreditado que
modificaron el aludido pacto arrendaticio, pues los testigos de
intencion de los demandados sélo fueron coincidentes en manifestar
que los contratantes acordaron que el actor no le expediria
comprobantes fiscales al arrendatario para no pagar impuestos; y si
bien el testigo ******xx*xxxkmkixetradujo que los ahora contendientes
acordaron de forma verbal que la renta se pagaria sin incluir el monto
del impuesto al valor agregado y, que ademas quedaria sin efecto el
pago de la penalizacion, constituye un testimonio singular que no se
encuentra adminiculado a otro medio de prueba para generar
conviccion respecto a que se modificd el monto a pagar por concepto
de renta y que la penalizacion acordada quedoé sin efectos; en tanto
que, la confesional y declaracién de parte a cargo del actor tampoco
le reportan beneficio a la parte demandada, pues solo admitié la
celebracién del pacto de arrendamiento pero no que hubiesen
acordado modificarlo en cuanto a la cantidad a pagar por concepto
de renta y la penalizacién ahi estipulada; de manera que, tomando
en consideracion que la prueba confesional solo produce efecto en lo
que le perjudica al que la hace, lo que no acontece en la especie y,
por ende, no le reditia beneficio alguno para acreditar sus
aseveraciones. En este sentido, cabe precisar que de acuerdo a lo

resuelto por la Primera Sala de la Suprema Corte de Justicia de la
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Nacion, en la contradiccion de tesis 29/2006-PS, que resulta
aplicable por analogia, en virtud de que los articulos 1736 al 1747 del
Cddigo Civil para el Estado de Nuevo Ledn que interpretd, son de
igual redaccion juridica a los diversos 1312 al 1318 del Cdédigo Civil
de Tamaulipas, la pena convencional pactada en los contratos de
arrendamiento, es la imposicion de una sancion, en sustitucion del
resarcimiento de posibles dafnos y perjuicios, es decir, tiene una
finalidad compensatoria, por incumplimiento total o parcial de una
obligacion; por lo que, si como quedd evidenciado, las partes
pactaron una clausula penal en el basico de la accién, ese aspecto
constituye una indemnizacion en favor del arrendador, dado que es la
cuantificacion anticipada convenida por las partes por concepto de
dafos y perjuicios que pudieran ocasionarse con el incumplimiento
de la obligacién (pago de la renta en el tiempo convenido). En
consecuencia, si la Suprema Corte de Justicia de la Nacion
determiné que la usura atiende a los intereses excesivos derivados
del préstamo, y que la pena convencional tiene la finalidad de
resarcir el arrendador de los dafos y perjuicios, por el incumplimiento
de las obligaciones a cargo del inquilino, ante la falta de entrega del
inmueble arrendado al vencimiento del plazo, y la imposibilidad de
usar y disponer la localidad arrendada; entonces, la usura no puede
ser analizada en relacion con el arrendamiento, respecto de la
clausula penal y el aumento en el monto de la renta, al no provenir de
un préstamo. Ello, porque no puede soslayarse el caracter
compensatorio (indemnizatorio) de la pena convencional, pactada en
el contrato de arrendamiento base de la accién, por el retraso en el
cumplimiento del pago de las rentas en los términos pactados; lo que

demuestra que esas sanciones no se fundan en el simple trafico
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monetario, esto es, por la sola utilidad o ganancia del dinero. Por
ende, si tanto la clausula convencional, como el aumento de la renta
pactados en el contrato de arrendamiento base de la accidn,
responden a una compensacion resarcitoria, por no recibir
oportunamente el precio por el servicio otorgado debido al
arrendamiento del bien, es inconcuso que dichos aspectos no
pueden ser objeto de analisis sobre la usura (implicada en el trafico
de dinero), lo que impide por si, la reduccién del monto en relacién
con el aumento de la renta y la pena convencional pactadas.-----------
--- En sustento de lo anterior deviene aplicable la tesis aislada de la
Décima Epoca, sustentada por el Tercer Tribunal Colegiado en
Materia Civil del Primer Circuito, visible en la Gaceta del Semanario

Judicial de la Federacién, Libro 75, Febrero de 2020, Tomo llI,

Pagina 2344, Registro Digital 2021577, de epigrafe.

“PENA CONVENCIONAL EN UN CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO. SI LA DEUDORA SE ABSTIENE DE PAGAR
LA RENTA CON OCUPACION DEL INMUEBLE, AQUELLA SE
SIGUE GENERANDO HASTA LA ENTREGA DE ESTE, SIN
IMPORTAR QUE LA SUMATORIA DE ESA PRESTACION SUPERE
LA SUERTE PRINCIPAL (LEGISLACION APLICABLE PARA LA
CIUDAD DE MEXICO). De los articulos 1840, 1843 y 2104, fraccién

I, del Codigo Civil para el Distrito Federal, aplicable para la Ciudad

de México, se obtiene que quien cumple una obligacion fuera del
plazo es responsable del pago de dafios y perjuicios, los cuales se
pueden estipular como una contraprestacion, siempre y cuando no
excedan del monto de la obligacion principal; en el supuesto de
obligaciones periddicas, como ocurre en el arrendamiento de
inmuebles, la suerte principal es el monto que se cubre en la
periodicidad pactada, que generalmente es mensual. Ahora bien, en
el ejercicio de la autonomia de la voluntad, las partes pueden
establecer el monto de un interés moratorio ante el retardo en el
cumplimiento de la obligacién, equiparable a una clausula penal en la
que se fija de forma expresa y anticipada el monto de la
indemnizacion que pueda causarse por el incumplimiento de lo

pactado, siempre y cuando no exceda la suma de la obligacién
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principal. En consecuencia, cada mes en que la deudora se abstenga
de pagar la renta con ocupacion del inmueble, se sigue generando la
pena convencional, acumulandose hasta la entrega de éste, sin
importar que la sumatoria de esa prestacion en algun momento
supere la suerte principal, pues é€sa es una circunstancia aleatoria
que no debe liberar al deudor para retener contra la voluntad del
acreedor el bien alquilado sin resentir una sancién.”

--- En lo que respecta a las diversas excepciones que se identifican
bajo los puntos IV y V del escrito de contestacién, denominadas de
compensacion y pago de rentas del mes de
TRk neeseer  también resultan improcedentes en virtud
de que, no puede tomarse en cuenta como compensacion el monto
de la cantidad pagada al arrendador como depdsito, pues los
demandados se obligaron a cubrir la renta desde la fecha de
celebracion del contrato de arrendamiento. Y, respecto a las
cantidades que amparan las documentales privadas consistentes en
los recibos de pago que previamente fueron valorados, no pueden

aplicarse al pago de las rentas que comprenden los meses de

*kkkkkkkkkhkhkkkkkkkkkkkhkkkhkkkkkx y
)

*kkkkkkkkkhkhkkhkhhhkkhkkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkkhkkhhhkhhhhkhhkhhkkhkkkhkkkhkkkhkkkkkhkkhkkhkkkkkkkk

*kkkkkkkkkkkk

porque en los mismos se hizo constar que amparaban el
pago o abono a las penalizaciones y adeudos ahi precisados y, por
tanto, conforme lo previsto en el numeral 1148 del Cddigo Civil del
Estado, dichos abonos deberan aplicarse en primer término al pago

del monto adeudado por concepto de penalizaciones y, en su caso, el

remanente al pago de las rentas.
--- Por lo que hace a la excepcion X.- Terminacién de contrato de
arrendamiento y entrega formal de inmueble, resulta parcialmente
procedente, pues a la fecha de presentacion de la demanda

(veinticinco de octubre de dos mil diecinueve), el basico de la accién
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ya no se encontraba vigente al haberse concluido el término por el
cual se celebro (tres afos); sin embargo, tomando en consideracion
que el juez de la instancia en proveido de dieciocho de marzo de dos
mil veinte (foja ciento ochenta y cinco) tuvo por consignadas y
resguardo en el secreto del juzgado las llaves de acceso al inmueble

objeto del contrato de arrendamiento, se tiene por entregado el

mismo.
--- En cambio, es procedente la excepcion lll.- sine action agis o falta
de accion y derecho e improcedencia de la pretension identificada
con el inciso E) de la demanda, relativa al pago de los dafios
ocasionados al inmueble arrendado; es asi toda vez que, no allego
medios de prueba que acreditaran los dafios ocasionados por el
arrendatario en el bien inmueble dado en arrendamiento, no obstante
que, en términos de lo dispuesto por el articulo 273 del Cédigo de
Procedimientos Civiles del Estado, tenia la carga de acreditar cuéles

fueron los dafos que se ocasionaron al inmueble y, por tanto, se

absuelve a los demandados de dicha prestacion.
--- Por lo que hace a la excepcion opuesta en contra de la prestacion
identificada con el inciso F) de la demanda, respecto al pago de los
gastos y costas erogadas por la tramitacién del juicio, resulta
procedente; asi se considera, pues de las constancias de autos se
advierte que el actor reclamo la entrega del bien inmueble arrendado,

el pago de las rentas correspondientes a los meses de

*hkkkkkkkkkkkkhkkkkkkkkhkkkkkkhkhhhhkhhhhhhkhkkkhkkkhkkhkkkkhkkkkkkkhkkkkhkkhkkkkkkkkkkkk
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, mas el impuesto al valor agregado, la pena convencional
pactada en el basico de la accion y, por ultimo, el pago de los dafios
causados al inmueble arrendado durante el tiempo de la ocupacion;

de manera que, al prosperar parcialmente la accion ejercitada, en
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virtud de la procedencia de las excepciones que opusieron los
demandados que se identifican bajo los puntos Ill y X, que quedaron
detalladas con antelacion; entonces, al resultar cada uno los
contendientes vencedor en parte y vencido en parte, en términos de
lo dispuesto por el articulo 130, parrafo segundo del ordenamiento
legal antes citado, las costas erogadas por la tramitacion de la
primera instancia se compensaran, debiendo reportar cada una de
las partes las que hubiera erogado.-----------------

--- En tales circunstancias, al quedar debidamente acreditados los
elementos de la accién de pago de rentas, se declara parcialmente
procedente el juicio sumario civil sobre cumplimiento de contrato de
arrendamiento, toda vez que la parte demandada acreditd unas
excepciones; en consecuencia, se condena a los demandados al
pago de la cantidad que resulte por concepto de las rentas

correspondientes a los meses

*kkkkkkkkkhkhkkkhhkkkkkkhkkkhkkkkkkkkkkkhhkhhhhkhhhhkhkkhkhkkhkkkhkkkkkkkkkkkkhkkkkkkkkkkk
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y la que transcurrié hasta la consignacion de las llaves
del inmueble, a razén de lo pactado en la clausula tercera del
contrato de arrendamiento base de la acciéon, mas el impuesto al
valor agregado, quedando sujeta su regulacion en ejecucion de
sentencia. Asimismo, se condena a los demandados pago de la
cantidad pactada como pena convencional pactada en el basico de
la accion, mas el impuesto al valor agregado, debiéndose tomar en
consideracion la suma de
ek ek ke ek ek ko ke ek ek ko ke ek ek
que amparan los recibos previamente valorados; cuya liquidacion se

realizara en ejecucion de sentencia, mediante el incidente

respectivo.
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--- Por ultimo, en relacion a los gastos y costas por la tramitacion del
presente juicio, que solicita que el actor en el inciso F) de la
demanda, resulta improcedente pues, como quedd precisado al
analizar la excepcion respectiva, cada uno de los contendientes
resulté vencedor en parte y vencido en parte y, por tanto, en términos
de lo dispuesto por el articulo 130, parrafo segundo del Cédigo de
Procedimientos Civiles del Estado, la costas erogadas por la
tramitacion de la primera instancia se compensaran, debiendo
reportar cada una de las partes las que hubiera erogado..----------------
--- Bajo las relatadas consideraciones, de conformidad con lo
dispuesto por el articulo 926 del Cédigo de Procedimientos Civiles, lo
que procede es revocar la sentencia de fecha vienticinco de
noviembre de dos mil veinte y la aclaratoria de ocho de diciembre de

dos mil veinte, dictada por el Juez Primero de Primera Instancia de lo

Civil con residencia en Altamira, Tamaulipas.
--- No procede hacer condenacidn en costas en esta segunda
instancia, por no darse los supuestos contenidos en el articulo 139
del Cdodigo de Procedimientos Civiles Vigente en el Estado, ya que
debido a la procedencia de los agravios expresados por el apelante,
no se surte la hipotesis relativa a la existencia de dos sentencias

substancialmente coincidentes.

--- Por lo expuesto y fundado, con apoyo ademas en los articulos 1°,
105, fraccién lll, 106, 109, 112, 113, 114, 115, 118, 926, 927, 932,

936, 939, 946, 947 y 949 del Cddigo de Procedimientos Civiles

vigente en el Estado, se resuelve:
--- PRIMERO.- Han resultado fundados los conceptos de agravio
propuestos por la parte actora, en contra de la sentencia del

vienticinco de noviembre de dos mil veinte y la aclaratoria de ocho de
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diciembre de dos mil veinte, dictada por el Juez Primero de Primera

Instancia Civil del Segundo Distrito Judicial del Estado, con

residencia en Altamira, Tamaulipas.
--- SEGUNDO.- Se revoca la sentencia recurrida y su aclaratoria a
que alude el punto resolutivo anterior, para quedar de la siguiente

manera.

PRIMERO.- La parte actora ***** ***xx* *xxx jystificd en parte la
accion sobre pago de rentas, en tanto que los demandados *****
KKKKKR KRKKK y) ikkRKRRRRRRRRRRRRRRRRRRRS | damostraron parcialmente sus
excepciones y defensas; en consecuencia:

SEGUNDO.- Se declara parcialmente procedente la accién de pago
de rentas, y por ende, se condena a los demandados al pago de la
cantidad que resulte por concepto de las rentas correspondientes a
los meses
T ——
FremkmeeeRr* y la que transcurrié hasta la consignacion de las llaves del
inmueble, a razén de lo pactado en la clausula tercera del contrato de
arrendamiento base de la accion, mas el impuesto al valor agregado,
quedando sujeta su regulacién en ejecucion de sentencia. Asimismo,
se condena a los demandados pago de la cantidad pactada como
pena convencional en el basico de la accion, mas el impuesto al valor
agregado, debiéndose tomar en consideracion la suma de
Tk kb ko bk ek ko ek

que amparan los recibos previamente valorados; cuya liquidacion se
realizara en ejecucion de sentencia, mediante el incidente respectivo.

TERCERO.- Se absuelve a la parte demandada del pago de los
dafios y perjuicios.

CUARTO.- Se ordena la entrega formal y material del inmueble objeto

de arrendamiento a la parte actora, que se ubica en

E L e T e e S e e s s s

E e L e e T e e e S e e e e T s 2 s

KRKKRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRROOOS |0 anterior por conducto  del
Actuario que la Central de Actuarios designe para tal efecto,
adjuntandose a la cédula las llaves que fueron consignadas por la
parte demandada, diligencia que habra de agendarse. De otra parte
se le hace el apercibimiento a la parte actora, de que en caso de que
no comparezca a dicha diligencia, esta autoridad tendra por

formalmente entregado el inmueble.



46

QUINTO.- No se hace especial condena al pago de los gastos y
costas erogados por la tramitacion de la primera instancia, debiendo
reportar cada una de las partes las que hubiere erogado.
NOTIFIQUESE PERSONALMENTE -

--- TERCERO.- No se hace especial condena al pago de gastos y

costas por la tramitacion de la segunda instancia.
- NOTIFIQUESE PERSONALMENTE.- Con testimonio de la
presente resolucién devuélvase el expediente al Juzgado de su

origen y en su oportunidad archivese el toca como asunto

debidamente concluido.
--- Asi lo resolvié esta Segunda Sala Colegiada en Materias Civil y
Familiar del Supremo Tribunal de Justicia del Estado, por unanimidad
de votos de los Magistrados Alejandro Alberto Salinas Martinez,
Mauricio Guerra Martinez y Omeheira Lépez Reyna, siendo
Presidente el primero y Ponente el segundo de los nombrados,

quienes firman con la Licenciada Sandra Araceli Elias Dominguez,

Secretaria de Acuerdos, que autoriza y da fe.

Lic. Alejandro Alberto Salinas Martinez
Magistrado Presidente

Lic. Mauricio Guerra Martinez Lic. Omeheira Lopez Reyna
Magistrado Ponente Magistrada

Lic. Sandra Araceli Elias Dominguez.
Secretaria de Acuerdos.

--- Enseguida se publica en Lista de Acuerdos. CONSTE.----------------
LAASM/L'MGM/L'OLR/L’'SAED/LESD/I'ktw.
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La Licenciada Elizabeth Sosa Davila, Secretaria  Proyectista,
adscrita a la Segunda Sala Colegiada Civil, hago constar y certifico
que este documento corresponde a una version publica de la
resolucion doscientos trece dictada el viernes, 10 de septiembre de
2021 por el Magistrados Alejandro Alberto Salinas Martinez, Mauricio
Guerra Martinez y Omeheira Lopez Reyna, constante de cuarenta y
seis fojas utiles. Version publica a la que de conformidad con lo
previsto en los articulos 3 fracciones XVIII, XXII, y XXXVI; 102, 110
fraccion Ill; 113, 115, 117, 120 y 126 de la Ley de Transparencia y
Acceso a la Informacion Publica del Estado de Tamaulipas, y
trigésimo octavo, de los Lineamientos generales en materia de
clasificacion y desclasificacion de la informacion, asi como para la
elaboracion de versiones publicas; se suprimieron: el nombre de las
partes, datos de identificacion del bien inmueble objeto del contrato,
asi como las cantidades reclamadas en el juicio; informacion que se
considera legalmente como confidencial, sensible o reservada, por
actualizarse lo sefalado en los supuestos normativos en cita.
Conste.
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