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--- RESOLUCION: 288 (DOSCIENTOS OCHENTA Y OCHO).-=-------nnnn----

--- Ciudad Victoria, Tamaulipas; a treinta uno (31) de agosto de dos mil

veintitrés (2023).
--- VI S T O para resolver el presente Toca 099/2023, formado con motivo
del recurso de apelacion interpuesto por la parte demandada, en contra de
la sentencia de veinticuatro (24) de octubre de dos mil veintidés (2022),

dictada por el C. Juez Segundo de Primera Instancia Civil del Tercer

los autos del expediente 0423/2019, relativo al Jui

sobre Cumplimiento de Contrato de Arrendami movido por

kkkkk khkkkkk khkhkkk kkhkkk khkkkkk ***** kkkkk hkkkhkk khkhkk Kkkkkkhkk kkkkk kkkkk

) 3
*kkkk*k *kkkk *kkkk *kkkk*k *kkkk *kkkk *kkkk
) . en contra de

Khkkhkkhkhkkhkkdhkdhkhkhkdhhkdhhhhdhhkhrkdhkhkhkkdxkx 1A
, la Accion

Reconvencional sobre Terminaci ontrato de Arrendamiento;

visto el escrito de expresid d%vlos la sentencia impugnada, con
cuanto autos debid verse;
y:

RESULTANDO

--- PRIMERO@: La lucién recurrida concluyé con los puntos resolutivos

que a la letradicen:
o P ERO:- Ha procedido el presente JUICIO SUMARIO CIVIL
SOBRE CUMPLIMIENTO DE CONTRATO DE ARRENDAMIENTO,
promovido por la Ciudadang *********xekwekimkawisx en su calidad de
Usufructuaria Vitalicia respecto del veinticinco por ciento de los inmuebles
Arrendados, INGENIErQ *+* *xrxrs tikkk kxxxs kikik Xxkkk ik ¥xxRRS ik |
Licenciada ***** ****** **** an su caracter de propietarios del veinticinco
por ciento de los inmuebles arrendados y que son materia del presente
juicio, y por ultimo
KAXH KRR XX R XX KRR XK SRR RS OORRss o g1y cardcter
de propietarias pro-indiviso del restante cincuenta por ciento de los

inmuebles arrendados a la parte demandada, en contra de la persona



moral *****************************************************, en su CaréCter de

arrendatario.

--- SEGUNDQO:- La parte actora justificé su accioén y la parte demandada
no acredité sus excepciones.- En consecuencia:
--- TERCERO:- Se declara judicialmente el CUMPLIMIENTO DEL
CONTRATO DE ARRENDAMIENTO celebrado el dia VEINTISEIS DE
JULIO DEL ANO DOS MIL NUEVE, entre los ciudadanos

J******************************************************* como parte arrendadora

y por la otra la demandada persona moral

khkkkkkhkkhkkkhkkhkhkhhkhrhhkhhkhhrkhrhkhkhhkhkhkhrhhkhrkhkk en
)

su calidad de

arrendataria, respecto delos inmuebles ubicados en la calle

B L L e e T s S e S e s

--- CUARTO:- Se condena a la demandada persona moral
KRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRR AR AR AR RO Dara que dentro del
término de CINCO DIAS contados a partir de la fecha en que cause
ejecutoria esta sentencia, proceda al pago de las rentas vencidas a partir
del MES DE JUNIO DEL ANO DOS MIL DIECINUEVE, y las que se sigan
venciendo hasta la total desocupacion del inmueble arrendado, a razon
de 8.67233 anualmente de salario minimo, de acuerdo al que esté vigente
en Nuevo Laredo, Tamaulipas, en el mes que corresponda el pago,
tomando como base para el calculo de las mismas, que en el afio 2019 se
fijé en salarios minimos la cantidad de $176.72 pesos (CIENTO SETENTA
Y SEIS PESOS 72/100 MONEDA NACIONAL) que multiplicado por el
factor 8.67233 por 365 dias (TRESCIENTOS SESENTA Y CINCO DIAS),
da el importe mensual de $559,389.56 (QUINIENTOS CINCUENTA Y
NUEVE MIL TRESCIENTOS OCHENTA Y NUEVE PESOS 56/100
MONEDA NACIONAL; en el ano 2020 se fij6 en salarios minimos el
importe de $185.56 pesos (CIENTO OCHENTA'Y CINCO PESOS 56/100
MONEDA NACIONAL), que multiplicado por el factor de 8.67233 por 365
dias (TRESCIENTOS SESENTA Y CINCO DIAS) da el importe de renta
mensual de $587,371.70 (QUINIENTOS OCHENTA Y SIETE MIL
TRESCIENTOS SETENTA Y UN PESOS 70/200 MONEDA NACIONAL);
en el ano 2021 se fijé el salario minimo en 213.39 pesos (DOSCIENTOS
TRECE PESOS 39/100 MONEDA NACIONAL) los cuales mutlipicados por
el factor 8.67233 por 365 dias (TRESCIENTOS SESENTA Y CINCO
DIAS), da el importe de $675,464.80 (SEISCIENTOS SETENTAY CINCO
MIL CUATROCIENTOS SESENTA Y CUATRO PESOS 80/100 MONEDA
NACIONAL) como renta mensual de dicho afio 2021, y en el afio 2022 se
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fij6 en salarios minimos por el importe de 260.34 pesos (DOSCIENTOS
SESENTA PESOS 34/100 MONEDA NACIONAL), que multiplicado por el
factor de 8.67233 por 365 dias (TRESCIENTOS SESENTA Y CINCO
DIAS) corresponde al importe de renta mensual en el afio 2022 por la
cantidad de $824,080.35 (OCHOCIENTOS VEINTICUATRO MIL
OCHENTA PESOS 35/200 MONEDA NACIONAL), ELLO CONFORME A
LA CLAUSULA QUINTA DEL CONTRATO BASE DE LA ACCION, vy al
encontrarse acreditado en autos el pago parcial de dichas cantidades,
luego entonces, la parte demandada debera pagar el resto de la
mensualidad correspondiente conforme a los datos sefalados con

antelacién para que se cubra la totalidad de la mismaj cantidad que

debera cuantificarse en la etapa de ejecuciéon de

--- QUINTO:- No ha procedido la accid ncional de
TERMINACION JUDICIAL DE CONTRAT ENDAMIENTO,
promovido por la rsona moral
B ERETRERE— en contra de
RARHHR KRR RRXRRRRRRRR | KRRXE HRERRS M ween kes | krenn xrwnes
- - - -

kkkkkkhkhkkkhkhkhkkhhkhkkhkkkkkhkhkkhkkkkkk

*kkkk *****************’ por Io que se

absuelve a la actora reco de las prestaciones que les fueron

reclamadas p la persona moral
*kkkkhkhkhkhkhkhhhkhkhhhhkhk *kkkkk FkTkkkkkkkkhkkkkkkkx 0
- SEXT condena a la demandada

*kkkkkhkhkkhkkhkhhkhkkhkhhhkkhk Khkkkkhkkhkkkhkhkhkhkkhkhhkhkhhhhkhhhhkk al pago de Ia Cantldad que
por concepto de pena por pago extemporaneo calculado en base a la tasa

equivalent sto porcentual promedio que determina el Banco de

e que corresponda a la fecha en que se efectue el pago, los

ificaran en la etapa de ejecucion de sentencia;.
-—- SEPTIMO:- Se absuelve a la parte demandada
KRKKRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRR R Jo) 0800 correspodiente a
los importes de servicios publicos tales como agua, luz, gas, teléfono, y
cualesquier otro servicio que haya contratado, todos generados en el
inmueble otorgado en arrendamiento, que le fueron reclamados por los
accionantes en el inciso 3, por las consideraciones legales expuestas.-----
- OCTAVO:- Se absuelve a la parte demandada
KRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRR SRR R R RS (ol Dag0 de los dafios Y
perjuicios que le fueron reclamados por los accionantes en el inciso 5, por

las consideraciones legales expuestas.




--- NOVENO:- Tratandose la presente de acciones de las llamadas de las
de condena y al resultarle adversa la sentencia al demandado se le
condena al mismo al pago de los gastos y costas judiciales que con
motivo del presente juicio, se hubieren originado, en términos de lo
dispuesto por el articulo 130 del Cédigo de Procedimientos Civiles Vigente
en el Estado, las cuales seran reguladas en via Incidental en ejecucion de

sentencia.

--- DECIMO:- Notifiquese a las partes que, de conformidad con el Acuerdo
40/2018 del Consejo de la Judicatura de fecha doce de diciembre de dos
mil dieciocho, una vez concluido el presente asunto contaran con 90
(noventa) dias para retirar los documentos exhibidos, apercibidos de que

en caso de no hacerlo, dichos documentos seran destruidos junto con el

expediente.
--- DECIMO PRIMERO:- NOTIFIQUESE PERSONALMENTE. [...]".

--- SEGUNDO: Notificada que fue a las partes la resolucién cuyos puntos
resolutivos han quedado transcritos, inconforme la demandada, promovié
recurso de apelacién en su contra, el que le fue admitido en efecto
devolutivo mediante proveido de dieciocho (18) de noviembre de dos mil
veintidos (2022); se remitieron los autos originales al Honorable Supremo
Tribunal de Justicia del Estado, y por Acuerdo Plenario del veintiocho (28)
de febrero del dos mil veintitrés (2023), fueron turnados a esta Segunda
Sala Colegiada en Materias Civil y Familiar para la substanciacion del
recurso de apelacién de que se trata; se radico el presente toca mediante
acuerdo del uno (01) de marzo siguiente, en el cual, entre otras cosas, se
tuvo a la parte 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 apelacion 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.
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--- SEGUNDO: La parte demandada expresd sus conceptos de agravio
por escrito presentado el catorce (14) de noviembre de dos mil veintidos
(2022), visible a fojas de la 11 a la 26 del presente Toca, los que consisten

en lo que enseguida se transcribe:

“AGRAVIOS

PRIMERO.- VIOLACION A LOS PRINCIPIOS DE CONGRUENCIA,
EXHAUSTIVIDAD Y LEGALIDAD QUE TODO FALLO DEBE CONTENER,
PREVISTOS EN LOS ARTICULOS 113, 114 Y 115 DEL CODIGO
ADJETIVO CIVIL DE LA ENTIDAD, EN CONCORDAN CON LOS
DIVERSOS 14, 16 Y 17 CONSTITUCIONALES.

FUENTE DEL AGRAVIO.- ElI Juez Responsab ento de
determinar la procedencia de la accion ejercitada,y “determinar, que mi
representada incumplié con el pago parcial nsiones rentarias

generadas al amparo del basico, partemde a premisa incorrecta,
generada por un incongruente e in exha @

procedimiento equivocado para det el incremento de la renta
mensual minima garantizada, utilizado los actores en su demanda,
cuando dicho procedimiento n@y corresponde a lo establecido en la

Clausula Quinta.
Al dar contestacion a la*demanda mi representada establecié argumentos
puntuales de defensa en l0s; que se plasmé la verdadera intencién de las

partes en la celebracio contrato y del procedimiento establecido en la

alisis del contrato y de un

Clausula Quinta a la determinacién de la renta mensual minima
garantizada aplicable al inicio del arriendo y de la forma como se actualiza
anualmente.la ma. Sin embargo, como quedara demostrado a lo largo
del p motivo de disenso; el A-quo omitié dar respuesta de manera
frontal los puntos materia del debate, dejando inclusive de valorar
material probatorio que demuestra lo conducente y fundado de los
argumentos de defensa que en este punto planted la parte que
represento, dando lugar a que se genere el motivo de reproche que se
hace valer en el presente apartado.

ARGUMENTOS DE OBJECION.- Como se desprende de lo actuado, el
punto nodal de la controversia que dio origen el presente diferendo, es la
forma en la que los actores interpretan y aplican la Clausula Quinta del
Contrato Base de la Accion, por cuanto hace a la determinacion de la
actualizacién del importe de la renta minima mensual garantizada;
pasando por alto que el incremento del salario minimo que opera del afio

2018 al 2019, fue del 5% (cinco por ciento) uUnicamente; y en



contraposicion a ello, los actores toman como base para la determinacion
de la renta minima garantizada la cantidad de $176.72 pesos diarios,
dejando de apreciar que, como lo establecié la resolucién de la Comisién
Nacional de Salarios Minimos, que dicho importe deriva de una
combinacion de dos factores a saber: a) Un incremento del salario minimo
del 5% (cinco por ciento) equivalente a 9.43 pesos; y b) Un monto
Independiente de Recuperacién (MIR), por la cantidad de 79.94 pesos.
Con base en lo anterior, mi representada al dar contestacién al punto
segundo del capitulo de hechos de la demanda, reproché que el
procedimiento establecido por los actores, en su escrito inicial sea el
correcto; por que ésta no fue la verdadera voluntad de las partes en el
contrato base de la accion; veamos porque:

CONTESTACION AL PUNTO SEGUNDO DEL CAPITULOS DE HECHOS
DE LA DEMANDA - (Lo transcribe).

Establecidos los argumentos de defensa, apreciamos que mi
representada es enfatica al establecer con claridad que, para la
determinacion de la actualizacién de la renta mensual minima
garantizada, la partes se sujetaron al porcentaje del incremento del salario
minimo aplicable para la zona de Nuevo Laredo, Tamaulipas; que segun
quedd demostrado con la Resolucion de la CONASAMI que se trajo al
sumario, ascendi6é a un porcentaje del 5% (cinco por ciento).

En contraposicion a ello, los actores sostienen que el procedimiento
aplicable, deberia ser como si el arriendo estuviera iniciando, tomando
como base el “salario minimo” multiplicado por el factor de 8.67233
elevando al afio, y con ello determinar la renta minima garantizada para el
ejercicio de 2019; sobre éste tdpico mi representada sostiene que no es
factible ni valido considerar la cantidad de $176,72 pesos para determinar
el importe de la renta minima para el ejercicio 2019, porque este monto es
el resultado de 2 factores, el incremento al salario minimo del 5% y un
monto independiente de recuperacion al salario, factor éste ultimo que no
se encuentra considerado dentro de la clausula Quinta del pacto basal,
para la determinacién de la renta minima garantizada.

Luego, si traemos a la vista la parte conducente del fallo que se revisa,
apreciamos que el Juez de la Causa, no realiza un correcto, congruente y
exhaustivo andlisis de los argumentos de oposicion planteados por mi
mandante, al grado que inclusive ni siquiera da cuenta de ellos ni mucho
menos, intenta dar contestacion a los mismos, pues laconicamente se

limita a establecer lo siguiente:- (Lo transcribe).
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De la Insercién anterior, es evidente que el Juzgador natural, incurre en
las siguientes omisiones e ilegalidades, que soslayan el contenido de las
porciones normativas cuya violacion invoco en éste particular apartado, de
acuerdo a lo siguiente:

a) Incorrecta interpretacion de la Clausula Quinta del Contrato Base de la
Accidén, por cuanto hace la determinaciéon del incremento de la renta
minima, porque si bien es cierto que las partes establecieron que, para la
determinacion de la renta minima garantizada aplicable al inicio del
arriendo, seria el resultado de aplicar el factor de 8.67233 al salario
minimo elevado al afno en la zona econdmica de Nuevo Laredo; no menos
verdad resulta ser que, en el caso nos encontramOs ante una
actualizacién anual, tal como lo marca el ultimo renglonkd clausula en
comento, que establece que, el importe de la renta minima garantizada
seria actualizado anualmente en funcién del increme e sufriera el
salario minimo.

Con base en lo anterior, es evidente que la Causa se equivoca

al sostener que, para determinar el incre anual de la renta minima

garantizada, se tenia que aplicar el 8,67233) al salario minimo
actualizado de 176.72 pesos, porque se;trata de una simple actualizacion;
ademas de que asi no se establegid la clausula quinta; pensar como

lo hace el Juzgador, seria t o aplicar una doble actualizacion a la

renta, en perjuicio de mi representada.

b) Mi representada, también’reprocha, lo que paladimante sostiene el Juez

Natural, en el ido q n sus argumentos hubiera establecido que “el

salario minimo” estuviera integrado por dos conceptos. Lo que mi
representada hassostenido y acredité en el sumario, es que el importe de
$176,72 p

calcu ta minima, es el resultante de aplicar, DOS CONCEPTOS,

iarios, que los accionantes toman como base para

el incremento del 5% al salario minimo de 2018, y un Monto
Independiente de Recuperacion por la cantidad de $79.94 pesos, segun
se desprende del articulo tercero de la Resolucién de la CONASAMI que
se acompand a mi contestacion como ANEXO DOS; argumento de
defensa que el Juzgador no comprendié, segun se nota del tratamiento
que de éste realiza en su sentencia; pero lo mas importante es que, este
segundo concepto no puede formar parte integrante para la actualizacion
de la renta minima garantizada, por que las partes no lo convinieron asi y
en el contrato tampoco se establece de esa forma.

¢) Incorrecta valoracion de la Resolucién de la Comision Nacional de

salarios Minimos, que se acompafié como ANEXO DOS al escrito de



contestacion, en la en el articulo DECIMO TERCERO en el que se
acredité que el incremento del salario minimo del periodo de 2018 al 2019
fue de 5% (cinco por ciento).

En los términos expuestos, es evidente que el Juez de la Causa no realizé
una correcta inteleccion del contenido de la Clausula Quinta del Contrato,
de los argumentos de defensa expuestos por mi representada al dar
contestacion al capitulo segundo de hechos de la demanda y al contenido
del articulo DECIMO TERCERO la Resoluciéon de la CONASAMI que mi
representada trajo al sumario como ANEXO DOS de su escrito de
contestacion de demanda, con lo que queda de manifiesto el
incongruente, in exhaustivo, incorrecto y por ende ilegal, analisis que el A-
quo realizé de los puntos del debate, por lo que ante lo fundado y
operante de éste primer motivo de disenso, lo conducente sera que en
términos de lo establecido en la porcion juridica contenida en el articulo
926 del Codigo de procesal de la entidad, se debera revocar el fallo
recurrido y en plenitud de jurisdiccion y en substitucion de grado, ese H.
Tribunal de Alzada debera resolver de conforma congruente, exhaustiva y
legal, el punto nodal de la presente controversia.

SEGUNDO.- VIOLACION A LAS REGLAS DE VALORACION DE
PRUEBAS Y DE INTERPRETACION DE LOS CONTRATOS, TANTO EN
SU TEXTO LITERAL, COMO DE LA CONDUCTA DESPLEGADA POR
LAS PARTES EN LA EJECUCION DEL CONTRATO BASE DE LA
ACCION, VULNERANDO LAS PORCIONES NORMATIVAS
CONTENIDAS EN LOS ARTICULOS 1322, 1324 Y 1328 DEL CODIGO
CIVIL DE LA ENTIDAD.

FUENTE DEL AGRAVIO.- Como quedd establecido y probado en el
agravio que antecede, el Juez de la Causa realiz6 una incorrecta
interpretacion del texto literal de la clausula Quinta del Contrato, pero lo
que se discute en éste particular apartado es la falta de valoracion de la
conducta desplegada por los propios accionantes, que no dejan lugar a
dudas de que, éstos reconocieron que renta minima garantizada para el
ejercicio de 2019 no era la cantidad que refieren los actores en su
demanda; pues a través de manifestaciones externas de voluntad no
dejaron dudas de que otorgaron su aceptacion y consentimiento de que el
incremento al salario minimo correspondientes al 2019, respecto del afio
anterior, fue del 5% por lo que el importe de la renta minima garantizada
para ese ejercicio, aplicando el porcentaje establecido en la parte final de
la clausula Quinta del pacto basal, fue de $293,680.00 (Doscientos

noventa y tres mil seiscientos ochenta 00/100 m.n.); de ahi lo fundado y
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operante de la excepcion de falta de accion y carencia absoluta de
derecho que opuso mi representada en éste particular apartado.

ARGUMENTOS DE OBJECION.- Para que este H. Tribunal de Alzada
pueda dimensionar las omisiones, violaciones e ilegalidades en que
incurrio el A-quo al emitir su sentencia, me permito insertar la parte
conducente de la segunda parte de la contestacion al punto segundo del
capitulo de hechos de la demanda, en la que mi representada establece
con toda claridad los argumentos bajo los cuales, queda demostrado que
los actores que, no es correcto el procedimiento establecido para el
calculo de la actualizacion de la renta; y mas aun, mediante conductas
externas de voluntad no dejaron lugar a dudas de que ést@s reconocieron
que las facturas emitidas por concepto de rentas, corrgspondientes a los
meses de febrero, marzo y abril de 2019, estabap™ inCorrectas; y
consentimiento para modificar el importe de las artir del mes
de julio y de agosto a Noviembre de 2019; co e acredita que no
existen diferencias pendientes de pagel respecto de las pensiones
bre de 2019; y de las

entada los comprobantes

rentarias de los meses de agosto a
subsecuentes al haberse emitido a
justificativos del pago total de fas mi ; otorgandose el documento
liberatorio de la obligacién de page, de las obligaciones de tracto sucesivo
convenidas, derivadas del b e acuerdo a lo siguiente:

(Lo transcribe).

Como ha quedad tablecido, las conductas externas desplegadas por
los actores al ir a f de mi representada los comprobantes fiscales
digitales qu paran el importe de las rentas de todos y cada uno de los
meses transcurrido, sin reservarse accion o derecho alguno, al no
haberse e ido que los mismos importes se recibian como pago
parci pensiones rentarias, no deja lugar a dudas de que los
actores reconocieron su error de calculo respecto de la actualizacién del
importe de la renta minima garantizada para el ejercicio 2019 de las
facturas de los meses de febrero, marzo y abril de 2019 y desde el mes
de agosto a diciembre continué emitiendo tales comprobantes; como se
acredité con los veinticuatro comprobantes fiscales digitales que se
acompafiaron en la etapa probatoria del sumario.

Sobre ésta linea de entendimiento, no se debe soslayar que Nuestros
Maximos Tribunales han establecido criterios definidos, segun las
Jurisprudencia definidas y vinculantes, que en su momento se invocaron,
en las que se ha sostenidos que dentro de las fuentes de interpretacion de

las clausulas de un contrato, uno de los elementos mas valiosos resulta
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ser la forma y términos en el que las partes han cumplido o ejecutado las
obligaciones a su cargo, por lo que es evidente que no existe lugar a
dudas del consentimiento externado por los actores, en cuanto a la
certeza y veracidad del importe de la renta minima aplicable para el
ejercicio 2019, segun la interpretaciéon correcta de la clausula Quinta del
pacto locativo. Sin embargo, es el caso que los argumentos de defensa
expuestos por mi representada, que se encuentran robustecidos con
elementos probatorios que los sustentan y con criterios de Jurisprudencia
vinculantes, le pasaron de noche al Juez de la Causa al momento de
resolver la presente controversia, al establecer en su fallo lo siguiente:

(Lo transcribe).

Como se ve, el A-quo al resolver como lo hace, omite dar contestacion
frontal a éstos argumentos de defensa, no obstante encontrarse
claramente plasmados en mi escrito de contestacion; omision que
actualiza lo fundado y operante del presente motivo de disenso, por lo que
es conducente que ése H. Tribunal de Alzada, revoque la resolucién
combatida y en plenitud de jurisdiccion y en substitucion del de grado,
subsane la garantia violada a mi representada y se le de frontal
contestacion a los argumentos de defensa que han quedado expuestos en
éste particular apartado y que el A-quo ignoré olimpicamente, sin dar
motivo, razén o causa justificada para ello, generando indefensién en la
parte que represento.

TERCERO.- VIOLACION LAS REGLAS DE VALORACION DE PRUEBAS
Y AL PRINCIPIO DE LEGALIDAD, EN QUE INCURRE EL JUEZ
NATURAL, POR QUE DEJA DE APRECIAR A MI REPRESENTADA LOS
COMPROBANTES JUSTIFICATIVOS DEL PAGO DE LAS PENSIONES
RENTISTICAS DE LOS MESES QUE SE LE RECLAMAN,
VULNERANDO LAS PORCIONES NORMATIVAS CONTENIDAS EN LOS
ARTICULOS 1143, 1144 Y 1145 DEL CODIGO CIVIL DE LA ENTIDAD.
FUENTE DEL AGRAVIO.- EL Juez de la Causa al momento de emitir la
resolucion que se revisa, si bien dio cuenta que mi representada trajo al
sumario, los comprobantes fiscales digitales emitidos por las seforas
RRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRY KREKE KKKRKK 00O (o |os meses de agosto a
diciembre de 2019, que se acompafaron como ANEXO CUATRO al
escrito de contestacion; asi como los diversos 24 comprobantes fiscales
digitales de cada uno de las nombradas correspondientes periodo
comprendido de febrero de 2020 a noviembre de 2021, omitié hacer una
correcta valoracion de los mismos, y tampoco hace pronunciamiento

alguno de manera frontal y exhaustiva sobre la falta de accién y carencia
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absoluta de derecho que se le opuso a los actores, para acudir a reclamar
de mi representada las aparantes “diferencias” de renta existentes, en
franca violacion a lo que establecen los articulos 1143, 1144 y 1145 del
Cadigo Civil de la entidad.

ARGUMENTOS DE OBJECION.- El Juez de la Causa vulnera el principio
de legalidad, en perjuicio de la moral que represento, por que no obstante
que en el sumario existen elementos probatorios que demuestran la
inexistencia de adeudos pendientes de pago a cargo de mi representada,
lo que resulta suficiente para declarar fundada la excepcion de falta de
accion y carencia absoluta de derecho que mi representada opuso al
reclamo de la accionante, como se estableci6 en la jparte final del
apartado segundo del capitulo de hechos de la contestaci e demanda,
mi representada establecié el siguiente argumento de defensa:

(Lo transcribe).

Pues bien, como ese H. Tribunal Revisor apr 3 s argumentos de

defensa fueron desdefados e ignorados

porekJuez de la Causa y omitié
darles contestacién, cuando tienen re @ relevancia toral en los
S, .£S

puntos materia de la controversia; de que el A-quo hubiera

omitido dar con estacion a los mo que genera la procedencia y

operancia del presente motivo deidisenso; por lo que llegado el momento

procesal oportuno, lo cond era que ese H. Tribunal de Alzada, al

apreciar que en la especie se ha violado los derechos procesales de mi

representada, al la inaudita, revoque la resolucién recurrida y se
emita en su lu una rsa, en la que se de respuesta frontal a los
argumento defensa de mi representada se valoren correctamente las
pruebas (©frecid y siguiendo los lineamientos de Jurisprudencias
vinculantesyi adas y de los dispositivos legales que, se estiman
actua n la especie se decrete que los actores carecen de accion y
de derecho para acudir en la presente via y forma y se absuelva a la
moral que represento de las prestaciones reclamadas.

CUARTO.- VIOLACION LAS REGLAS DE VALORACION DE PRUEBAS Y
AL PRINCIPIO DE LEGALIDAD, EN QUE INCURRE EL JUEZ NATURAL,
POR QUE DEJA DE APRECIAR EL RESULTADO QUE ARROJO LA
PRUEBA CONFESIONAL POR POSICIONES A CARGO DE LOS
ACTORES, EN LA QUE FUERON DECLARADOS CONFESOS DE LAS
POSICIONES QUE FUERON CALIFICADAS DE LEGALES
VULNERANDO LAS PORCIONES NORMATIVAS CONTENIDAS EN LOS
ARTICULOS 315, 392, 393, 396 Y DEMAS RELATIVOS DEL CODIGO DE

PROCEDIMIENTOS CIVILES DE LA ENTIDAD.
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FUENTE DEL AGRAVIO.- En Juez de la Causa al momento de emitir la
resolucion que se revisa, vulnera el contenido del articulo 393 de la Ley
adjetiva Civil de la entidad, por que teniendo a su alcance elementos de
prueba como son las documentales privadas que mi representada
acompand emitidos por las accionantes, como documentos justificativos
del acto liberatorio del pago de las pensiones rentisticas derivadas del
contrato base de la accion; adminiculadas con el resultado que arrojo la
confesional por posiciones de los actores, que al ser declarados confesos
reconocieron la emision de las facturas de las rentas y por ende, de haber
otorgado a mi representada los documentos justificativos que acreditan
que no existen adeudos pendiente de pago; sin embargo, el Juez de la
Causa omite dar cuenta de la probanza de mérito, cuando precisamente
ésta tiene relacion directa con los puntos materia del debate, dejando a mi
representada en completa indefension.

ARGUMENTOS DE OBJECION.- Efectivamente, como se desprende de
lo actuado, mi representada acudié al sumario, estableciendo la falta de
accién y carencia absoluta de derecho en la que se encontraban los
actores, para reclamar de mi representada el pago de “aparentes
diferencias de rentas” generadas por los inmuebles locados, generadas
supuestamente por los meses de Junio a Noviembre de 2019; por que
como se acreditd con las pruebas documentales aportadas como ANEXO
CUATRO, las accionantes concedieron a mi representada los
comprobantes justificativos del cumplimiento de las obligaciones de tracto
sucesivo derivadas del basico; para robustecer lo anterior, mi
representada ofreci6 como elemento probatorio de su interés las
PRUEBAS CONFESIONALES POR POSICIONES a cargo de los
ACCIONANTES, quienes fueron declarados confesos en todas y cada
una de las posiciones que fueron calificadas de legales por el Juez
Natural, dentro de la cuales llama la atencibn que las seforas
Kk kR KRR R kKRR Rk KRRk Rk Lo 0n O niaro |9 emision de
los comprobantes fiscales digitales exhibidos como ANEXO CUATRO, asi
como los veinticuatro comprobantes que se exhibieron con el escrito de
ofrecimiento de pruebas.

Con base en lo anterior, de una correcta, integral, lI6gica y legal valoracién
de los referidos elementos de prueba, se justifica plena vy
contundentemente la procedencia de la excepcién de FALTA DE ACCION
Y CARENCIA ABSOLUTA DE DERECHO en el que se encuentran las

actoras para acudir a reclamar de mi representada, las prestaciones que
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le exigen a mi representada; razon suficiente para absolver a mi
representada de las mismas.

Luego entonces, considerando que en la resolucién que se recurre, el
Juez de la Causa omite realizar la valoracién de los referidos elementos
de prueba y que dicha omision a trascendido en el sentido del fallo, por
que antes de declarar la improcedencia de la accién ejercitada, coloca a
mi representada en una situacién de incumplimiento, que no se encuentra
acreditada en el sumario, es razon suficiente para revocar el fallo
recurrido y emitir una diversa en la que se restituya a mi representada de
sus garantias violadas y se emita un nuevo fallo se apegue a los
principios rectores del procedimiento, cuya violacién se jnvoca en éste
recurso de apelacion”.

--- TERCERO: Previo a dar respuesta a las inconformida ue expresa

la parte demandada apelante, se estima oportuno ‘Gitarglos siguientes

antecedentes que se advierten de las consta esales: ----------------

0
--- Con escrito y anexos presentados e
t

dos mil diecinueve (2019) y su comgemej io de dos (02) de diciembre
del dos mil diecinueve (2019), veido dictado el cuatro (04) de

diciembre de dos mil diecinuéye (2019), se tuvo a los CC, ***xx *xwwek sk

@ (21) de noviembre de

kkkkk hkkkkk ***** *kkkk kkkkk hkkkkk kkkkk kkkkk hkkkkk kkkkk
’ )

*kkkkkhkkkhkkkhkkkhkkkhkkkk *kkk *kkkk *kkkkk *kkkk H HP
, promoviendo Juicio

Sumario Civil sobre Cumplimiento de Contrato de Arrendamiento, en

*k%* khkkkkkhkkkkkkkhkkkkkhkkkhkhkkkkhkhhhhhhhhhhkkkkkkkkkk H
contra de , de quien

reclamaron lasg siguientes prestaciones:

“1.- El pago de la cantidad de $2,216,082.91 (DOS MILLONES
DOSCIENTOS DIECISEIS MIL OCHENTA Y DOS PESOS NOVENTA Y
UN CENTAVOS MONEDA NACIONAL), por concepto de rentas vencidas
y no cubiertas en su totalidad y correspondientes a los meses de Junio,
Julio, Agosto, Septiembre, Octubre y Noviembre del afio en curso,
cantidad la cual ya incluye el Impuesto al Valor Agregado y las respectivas
retenciones del mismo y del Impuesto Sobre la Renta, rentas las cuales
en los términos del Contrato de Arrendamiento base de la accion se
pactaron que actualmente serian a razén de $559,389.57 (QUINIENTOS
CINCUENTAY NUEVE MIL TRESCIENTOS OCHENTAY NUEVE PESOS
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CINCUENTAY SIETE CENTAVOS MONEDA NACIONAL), mensual antes
de impuestos y retenciones, esto en base a lo pactado en la Clausula
Quinta del referido Contrato base de la accion.
2.- El pago de la cantidad que por concepto de pena por pago
extemporaneo calculado en base a la tasa equivalente al costo porcentual
promedio que determina el Banco de México vigente que corresponda a la
fecha en que se efectue el pago, y los demas pagos extemporaneos que
se sigan causando hasta el pago total del adeudo, en los términos de lo
pactado en el contrato base de la accién.
3.- El pago correspondiente a los importes de los servicios publicos tales
como agua, luz, gas, teléfono, y cualesquier otro servicio que se haya
contratado, todos generados en el inmueble otorgado en arrendamiento y
de los cuales se pacté en la Clausula Novena del contrato base, debe ser
cubiertos por la parte arrendadora, ahora parte demandada.
4.- El pago de los gastos y costas que se originen con motivo de la
tramitacion del presente juicio.
5.- El pago de dafos y perjuicios ocasionados por la parte demandada y
en perjuicio de las suscritas con motivo de la falta de pago de las rentas
convenidas al amparo del contrato base de esta demanda”

--- Dicho reclamo lo sustentaron en los siguientes hechos de demanda: ----
.-~ Con fecha 26 de junio del afno 2009, los senores

khkkkkkkkkhkhkhkhkhkhkkkkkkhhkhkhkhkhhkkhkkhkhhhhhhhhkkkhkhkhhhhhhhkkhkhkhkkk H
en su calidad de

Arrendadores celebraron un CONTRATO DE ARRENDAMIENTO, con la
parte demandada, *****************************’ en SU Calidad de
Arrendataria, y representada en ese acto por su Apoderado General,

kkkkkkkkkhkkkkkhkkkkhkhkkkkkk

sefor Licenciado , mismo documento contrato de
arrendamiento que agregamos al presente escrito como Anexo “17,
contrato en el cual se otorgaron en arrendamiento los siguientes
inmuebles de su propiedad y las construcciones en ellos existentes y que
se describen a continuacion: [...].

Il.- El contrato de arrendamiento en el que se incluyen los inmuebles
descritos con antelacion y los cuales en aquél tiempo pertenecian a los

khkkkhkhkkkhkhkhkhhkhhhkhkhkhkhhhkhhhkhkhhkhrhhhhhhhhrkhrhhrkhhk

sefiores , se celebré por
un plazo de quince afios, mismos que serian obligatorios para la parte
arrendadora y solamente por tres afios y medio serian obligatorios para la
parte arrendataria, lo anterior quedo estipulado en la clausula cuarta del
contrato en mencion.

En la Clausula Quinta, ultimo parrafo, se pactd, en lo referente al pago de

rentas mensuales, con independencia de la norma general pactada en el
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primer parrafo de dicha clausula, la parte arrendataria, ahora demandada,
garantizé a los arrendadores, ahora parte actora, un ingreso minimo
mensual por concepto de renta, el cual seria equivalente a 8.67233
anualmente de salario minimo, de acuerdo al que esté vigente por la zona
de Nuevo Laredo, Tamaulipas,en el mes al que corresponda el pago.

Es el caso, que a partir del mes de Enero del 2019, segun el Diario Oficial
de la Federacién, en su publicacién del dia 28 de diciembre del afio 2018
se decretd al aumento al salario minimo en la franja fronteriza del pais y a
la cual corresponde la Ciudad de Nuevo Laredo, Tamaulipas, por
consiguiente el salario minimo se incrementé a la suma de $176.72 pesos
Moneda Nacional diarios, lo que por consiguiente implicé un aumento a la
renta mensual pactada en el contrato base de laac , segun lo
convenido en la Clausula Quinta del mismo.

Por lo que realizando una sencilla operacion a i a renta que

deberia y debe cubrir de manera garantizada rrendataria, ahora
, ¥ considerando el
evo Laredo, Tamaulipas,

parte demandada al amparo del contratosb
incremento al salario minimo de la ciuda @
suma de $559,389.57

por concepto de renta mensual&

(QUINIENTOS CINCUENTA'Y NUEVE TRESCIENTOS OCHENTA'Y
NUEVE PESOS CINCUENTA Y IETE CENTAVOS MONEDA
NACIONAL), pagos los cual han realizado en su totalidad hasta el
dia de hoy, es decir del mes de JUNIO, JULIO, AGOSTO, SEPTIEMBRE,
OCTUBE Y NOVI RE DEL ANO EN CURSO el total de rentas por
dichos meses sifAsincluiriimpuestos ni retenciones que marca la ley, lo es
el importe to $3,356,337,42 (TRES MILLONES TRESCIENTOS
CINCUENTA Y $SEIS MIL TRESCIENTOS TREINTA Y SIETE PESOS
S CENTAVOS MONEDA NACIONAL); la cual una vez

impuestos y retenciones que marca la ley, corresponde a un

DOSCIENTOS SEIS PESOS UN CENTAVO MONEDA NACIONAL), sin
embargo lo que ha sido cubierto por la demandada es la suma de
$894,123.10 (OCHOCIENTOS NOVENTA Y CUATRO MIL CIENTO
VEINTITRES PESOS DIEZ CENTAVOS MONEDA NACIONAL),
resultando una diferencia a favor de los suscritos pendiente de cubrir por
la parte demandada, por la cantidad de $2,216,082.91 (DOS MILLONES
DOSCIENTOS DIECISEIS MIL OCHENTA Y DOS PESOS NOVENTA Y
UN CENTAVOS MONEDA NACIONAL), mas lo que se siga venciendo
hasta el pago total del adeudo cantidad que no ha sido cubierta por la

parte arrendataria.



16

lll. Asi mismo dentro del contrato base de la accion, en el séptimo parrafo
de la referida Clausula Quinta, se dejé asentado que en caso de pago
extemporaneo en el pago puntual de las rentas, se producirian intereses
moratorios a cargo de la ahora parte demandada, a una tasa equivalente
al costo porcentual promedio que determina el Banco de México, vigente
a la fecha en que se efectue el pago, que se calcularia sobre el importe de
la renta vencida e insoluta, por lo que a la fecha la parte demandada al
dia de hoy, por concepto de intereses moratorios debera cubrir a nuestros
representados por dicho concepto, mas lo que se siga venciendo hasta el
pago total de lo adeudado.

IV.- En el mismo parrafo séptimo de la referida Clausula Quinta del
contrato base de la accion, se establecié por las partes que como causa
de rescision del contrato en cuestién lo seria la falta de pago puntual de la
renta mensual en tres diversas ocasiones, siendo el caso que hasta el dia
de hoy, han transcurrido ya siete meses sin que a la fecha hayan
realizado el pago correcto y oportuno como se establecié en el contrato
base de la accion dentro del presente juicio.

V.- Con el propésito de acreditar ante ese H. Tribunal la calidad con que
comparecemos, y asi estar legitimada en este Juicio, la suscrita
TR le manifiesto a Usted que tengo constituido en mi
favor el Usufructo Vitalicio respecto del veinticinco por ciento de los

kkkkk kkhkhkkk kkkkk kkkkk

inmuebles materia del presente juicio, y los suscritos ,

Kikikk xkkRR | kkkk KRKKKK RRERR ) kkRRR beeess ke nuestra calidad de
propietarios del cincuenta por ciento del inmueble materia del presente
juicio, segun lo acreditamos con la copia certificada del instrumento
publico numero****** de fecha 5 de Febrero del afio 2014, otorgada ante
la fe del Licenciado*********xxkskimininixisss** Notario Publico Numero
Sk

en ejercicio para esta ciudad, documento el cual contiene un

contrato de donacién con reserva de usufructo vitalicio, celebrado entre la

suscrita koo oo y mi finado esposo, sefor
*************************, en Calldad de DONANTES y mIS hlJOS *kkkk kkkkkk
*****, *% *% *% , *hkkkk khkkkkk kkkkk y *khkkkk khkkkkk *****’ respecto del

cincuenta por ciento de los inmuebles materia del presente juicio.

Dentro de dicho documento se dej6é asentado el Usufructo Vitalicio a favor
de la suscrita y de mi finado esposo, *********rxskmaammawtrsr quien fallecié
el dia 9 de marzo del ano 2016, segun lo acredito con el acta de defuncién
que agrego al presente escrito marcado como Anexo “2”, usufructo
vitalicio que una vez fallecido mi esposo, la posesién y el uso de la parte

que a él correspondia se consolidd a favor de sus propietarios, quedando
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la suscrita como Usufructuaria Vitalicia del veinticinco por ciento de los
inmuebles materia del presente juicio, tal y como se pact6 en el contrato
de donacion aqui mencionado el cual se agrega a la presente como
Anexo “3”.

V]- LS SUSCHIAS *** - trirtrthtininihthiinihihhhhhhih ik khkkk kR ko kAR
en nuestro caracter de herederas universales del sefior
TR e neskneck®* segun lo acreditamos con la copia certificada del
instrumento publico numero **** de fecha 12 de abril del ano 2013,
otorgada en esta ciudad ante la fe del Licenciadg*********xxssmwasimmnis,
Notario Publico Nimero ************ en gjercicio para esta ciudad, y la cual
agregamos al presente escrito como Anexo “4”, documento el cual

contiene la protocolizacion de diversas constancias d s del Juicio

Sucesorio Intestamentario a bienes de nu or padre

***************************, JUiClO en el Cual se a

H khkkkkhkkkhkkkkkkhkkkhkkkhkkhkkkkhkhkkhkkkhkkhkkkkkkkkkkk *% kkkkkkkkkkkkkk
suscritas en

copropiedad y en forma pro-indivisa el cin

(@]
c
L
Q
o
Q
(9%
o
—
Q
3
(@)
7
»
()
@

materia del presente juicio, document
legitimas propietarias del cincuenta
presente juicio.

La parte arrendataria tiene conogimiento de los hechos descritos en los

puntos que anteceden en | specta a la titularidad de los derechos

derivados de el contratode arrendamiento base, tan es asi es, que han

realizado los pag e renta regularmente, con excepcion de los que
ahora se demandan, uales no han sido cubiertos en su totalidad

como ya se

En mérito de lo anterior y ante la falta de pago de las rentas convenidas

acordados ocurrimos ante su Sefioria a promover el

prese icio Sumario Civil sobre Rescision de Contrato de
iento, solicitando el pago y cumplimiento de las prestaciones
legales que han quedado debidamente precisadas en el capitulo

respectivo dentro de la presente demanda.”

--- Asi, una vez que se emplazo a juicio a la parte demandada, la misma
produjo su contestacion de demanda, esto por escrito presentado el treinta
y uno (31) de enero de dos mil veinte (2020), en el cual negd la
procedencia de las prestaciones a su cargo reclamadas; y, en cuanto a los

hechos los contestd y opuso sus excepciones de la siguiente manera: ------

‘ALOS DE HECHOS DE LA DEMANDA:
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CONTESTACION AL PUNTO PRIMERO DEL CAPITULO DE HECHOS
DE LA DEMANDA.-

El punto correlativo que se contesta, es cierto; por lo que al no existir
controversia ruego de su Sefioria se sirva dejarlo fuera de la Litis.
CONTESTACION AL PUNTO SEGUNDO DEL CAPITULO DE HECHOS
DE LA DEMANDA.-

El punto correlativo que nos ocupa, en la forma como se encuentra
redactado, al contenerse en €l una amalgama de medidas verdades y
mentiras absolutas, para efectos procesales me veo en la necesidad de
NEGARLO; suscitar controversia expresa y arrojar a los actores el
gravamen procesal de acreditar sus falaces afirmaciones.

En principio, es verdad que el pacto locativo en referencia se establecio
que la vigencia del mismo seria de quince afos, que serian obligatorios
para los arrendadores y solo tres y medio para la parte que represento;
por lo que atendiendo a que el contrato se suscribié el dia 29 de junio de
2009, mi representa tenia la obligacién de mantener la posesién derivada
del inmueble hasta el 31 de diciembre del afio de 2013.

Por otro lado, si bien es verdad que, en la Clausula Quinta del contrato
locativo se establecié el mecanismo para garantizar a los arrendadores un
ingreso minimo garantizado, esto en forma alguna puede ser interpretado
como lo pretenden los accionantes; mucho menos significa que la renta
minima garantizada, que corresponde al ejercicio 2019 ascienda a la
cantidad de $559,389.57 (QUINIENTOS CINCUENTA Y NUEVE MIL
TRESCIENTOS OCHENTA Y NUEVE PESOS 57/100), antes de
impuestos y retenciones.

Lo que es notoria, es la mala fe con la se conduce el asesor juridico de
los actores, al referirse en éste punto, Unicamente a un parrafo en la parte
final de la Clausula Quinta del pacto locativo, que en la forma que lo
aplica en su escrito inicial de demanda, cambia substancialmente el
sentido de la misma y la verdadera intencion que las partes quisieron
establecer al signar el arriendo.

Por lo anterior y con la finalidad de que su Sefioria pueda tener una
correcta inteleccion de la voluntad que las partes concursantes del mismo
establecieron para determinar la forma y términos en que serian
determinadas las pensiones rentisticas y la actualizacion de la mismas. El
texto literal de la misma obedece a lo siguiente:

QUINTA.- IMPORTE DE LAS RENTA:

‘LA ARRENDATARIA” pagard por concepto de rentas a “LOS
ARRENDADORES”, por el uso y goce de “LOS MUEBLES” objeto del
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arrendamiento, sera el importe que resulte de aplicar el 2% (dos por
ciento) a las ventas netas que arroje el reporte mensual de ventas de la
tienda de autoservicio que ‘LA ARRENDATARIA” tienen en “LOS
INMUEBLES” arrendados.

La renta antes mencionada, empezara a generarse a partir del 17 de abril
de 2009.

Ambas partes convienen que el importe de los ingresos por la venta de
Trayler, [...].

Se entenderd por ventas netas, [...].

Queda expresamente pactado que el procedimiento para determinar las
rentas sera empleado independientemente de que jla tienda de
autoservicio sea operada por ‘LA ARRENDA como
subarrendataria por [...].

‘LA ARRENDATARIA” formulara una relacion de sus.ingres@s el dia ultimo
de cada mes natural y atendiendo a los result ésta arroje, haran
del conocimiento de “LOS ARRENDADO porte total de la renta
a pagar por el mes de que se trate, [...].

La falta de pago puntual de las rentas& n tres diversas ocasiones
dara lugar a la rescisién del contrato. Lo%anterior no significa que “LOS
ARRENDADORES” consientan onvaliden pagos extemporaneos, pues

el compromiso de “LA ARR ARIA” es pagar puntualmente la renta

mensual dentro de los prsimeros diez dias siguientes al ultimo de cada
mes natural. Si @ de la aclaracion anterior, en caso de
extemporaneid n el puntual, se produciran intereses moratorios a
cargo de “LAAARR ATARIA” a una tasa equivalente al costo porcentual
promeio que determina Banco de México, vigente en la fecha que se
efectue el que se calculara sobre el importe de la renta vencida
insol

‘LA ARRENDATARIA” permitira a “LOS ARRENDADORES” que en dias y
horas habiles y previa cita, examinen en sus oficinas los registros
contables conducentes para comprobar la veracidad de los ingresos que
sirvan de base ara la determinacion de la renta. [...].

Independientemente de la norma general del primer parrafo de esta
clausula, LA ARRENDATARIA garantiza a “LOS ARRENDADORES”, un
ingreso minimo mensual por concepto de renta, equivalente a 8.67233
anualmente de salario minimo, de acuerdo al que esté vigente por la zona
de Nuevo Laredo, Tamaulipas, en el mes al que corresponda el pago.
Consecuentemente éste minimo que garantiza “LA ARRENDATARIA” se

incrementara automaticamente los salarios minimos para la zona de



20

Nuevo Laredo, Tamaulipas y asi sucesivamente durante todo el tiempo
del contrato.

(Lo resaltado es autoria de quien redacta para hacer notar los puntos
importes de la voluntad de las partes plasmada por las partes
contratantes que el asesor juridico de los actores omiti6 mencionar a la
autoridad.).

De lo trasunto, se arriba a la fundada y congruente conclusién que, la
intencion de mi representada para garantizar a los arrendadores un
ingreso minimo que fuera representativo para ellos, fue mediante la
determinacion de una férmula que, con base en aplicar un factor adicional
al salario minimo general, como determinante que permitiera mantener
vigente el valor de la renta a través de la vigencia del inquilinato y asi,
evitar el deterioro del importe de la pension rentistica a través del tiempo,
al estar vinculado al salario minimo general de la zona.

Lo anterior tiene su origen y fundamento en un hecho publico, notorio y
con caracter de irrefutable de que las determinaciones histéricas de los
salarios minimos en este Pais en la época en la que inicié el arriendo, no
eran representativos, ni remuneradoras, porque la inflacién prevaleciente
en la época, diluia el efecto del incremento salarial decretado;
circunstancia por la cual, para el efecto de que esto no sucediera con las
pensiones rentisticas derivadas del pacto basal, las partes convinieron en
aplicar, al referido indice un factor que atenuara la falta de
representatividad en el incremento de salario minimo, en aquella época,
aplicado al origen del contrato.

Asi, las partes convinieron en aplicar al salario minimo elevado al afio, un
factor de 8.67233 y asi determinar el monto del ingreso garantizado.

Para los efectos de que su Seforia, pueda apreciar la verdadera intencion
de las partes al pactar dicha formula habra que sefialar que al inicio del
arriendo, (2009) el salario minimo de la zona econdémica de Nuevo
Laredo, era de $53.34 pesos aproximadamente, por lo que dicho importe
anualizado (365) y multiplicado por el factor convenido por las partes, se
determin6 como renta minima garantizada en aquella época, en la
cantidad de $168,842.46 (ciento sesenta y ocho mil ochocientos cuarenta
y dos pesos 46/100 m.n.), antes de aplicar al tratamiento fiscal (adiciones
y deducciones fiscales del Impuesto al Valor Agregado y del Impuesto
Sobre la Renta). El importe minimo seria incrementado anualmente, en la
misma proporcién o porcentaje que lo hiciera el salario minimo general de

la zona econdmica de Nuevo Laredo.
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Con base en lo anterior, el importe de las rentas minimas convenidas de

acuerdo a los indices de actualizacion del salario minimo de la zona, en

GOBIERNO DE TAMAULIPAS los ultimos afos han tenido el siguiente comportamiento:
PODER JUDICIAL
S N A Ve ST ICIA ANO | SALARIO MINIMO | RENTA S/SM
CIVIL - FAMILIAR 2¢13 64.76 204,991
2014 67.29 213,000
2015 70.10 221,895
2016 73.04 231,201
2017 80.04 253,359
2018 88.36 279,695
2019 92.78 293,680
2020 97.41 308,364
En ese orden de entendimiento y apareciendo qué la r minima
garantizada para el ejercicio 2018, se determino la geantidad de

$279,693,680.00 (doscientos setenta y nueve mil

cinco pesos 00/100 m.n.) antes de las adiciones

tos noventa y

enciones fiscales
correspondiente, es inconcuso que, apa ue para el ejercicio
Minimos (CONASAMI)

considerando un incremento del (ciaco por ciento), la renta minima

2019, la Comision Nacional

garantizada aplicable para el 2019 as¢endioé a la cantidad de $293,680
(DOSCIENTOS NOVENT. MIL SEISCIENTOS OCHENTA
PESOS 00/100 M.N.) gant e “las adiciones y retenciones fiscales
correspondiente.

Establecido lo a

es gvidente que el procedimiento utilizado por el

celebrar el arriendo, de ahi que mi representada desde estos momentos

nieg SO y terminantemente que, el importe de la renta minima
para jercicio 2019 ascienda a la cantidad de $559,389.57 (quinientos
cincuenta y nueve mil trescientos ochenta y nueve pesos 57/100), antes
de impuestos y retenciones.

Lo anterior es asi, porque el asesor juridico de los actores realiza el
célculo del importe de la renta minima, considerando como importe del
salario minimo la cantidad de 176.72 pesos diarios, pasando por alto que,
el importe en referencia se encuentra integrado de dos conceptos a saber:
a) Un incremento del salario minimo del 5% (cinco por ciento) equivalente
a 9.43 pesos; y b) Un monto independiente de recuperacién (MIR), por la
cantidad de 79.94.

Lo anterior se desprende del propio texto de la resolucion emitida por la

Comision Nacional de Salarios Minimos (CONASAMI), en el articulo
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DECIMO TERCERO de la parte considerativa, que los propios actores
traen al sumario; documento que desde estos momentos hago propio
para los efectos legales conducentes.

Para los efectos de acreditar los montos del incremento al salario minimo
y del mecanismo establecido para la recuperacién del poder adquisitivo
del salario, con la presente me permito traer al sumario, como ANEXO
DOS una impresién de la Tabla de Salarios Minimos publicado en la
Comision Nacional de Salarios Minimos (CONASAMI) en su portal de
internet consultable en la direccién electrénica

https://www.gob.mx/conasami.

En la publicacién de cuenta claramente se puede apreciar que, el salario
minimo general vigente para el ano 2018 fue de 88.36 pesos y que para el
2019 se incrementd un 5% (cinco por ciento), por lo que de conformidad
con lo establecido en la parte final de la clausula Quinta del pacto basal, si
el importe de la renta minima garantizada para el ano 2018 import6 la
cantidad de $279,695.00 (DOSCIENTOS SETENTA Y NUEVE MIL
SEISCIENTOS NOVENTA Y CINCO PESOS 00/100 M.N.) antes del
tratamiento fiscal, al aplicar el incremento al salario minimo del 5% (cinco
por ciento), el monto de la renta minima garantizada para el aino 2019 es
la cantidad de $293,680.00 (DOSCIENTOS NOVENTA Y TRES MIL
SEISCIENTOS OCHENTA PESOS 00/100 M.N.), antes de las adiciones y
retenciones fiscales correspondiente.

Los actores también parecen olvidar que, al inicio del arriendo las partes
establecieron un mecanismo para determinar el valor real de la renta,
mediante la aplicacion del factor (8.67233) al salario minimo anualizado;
por lo que si ahora, se pretende aplicar como base para cuantificar el
importe de la renta minima, la cantidad de$176.72 pesos, que como ha
guedado establecido, contiene un monto independiente de recuperacion
(MIR) del salario, por la cantidad de 79.94 pesos, se estaria aplicando un
doble ajuste en perjuicio de mi representada, lo que haria
desproporcionado el monto del ingreso minimo garantizado.

Ahora, lo que llama poderosamente la atencién de mi representada, es la
conducta procesal desplegada por los actores, al acudir a realizar éste
reclamo, omitiendo a su Sefioria, los acontecimientos sucedidos a este
respecto entre las partes, en relacion con la interpelacion y cumplimiento
de la parte final de la clausula Quinta del pacto locativo base de la accion,
para determinar el importe de la renta minima garantizada aplicable al

ejercicio 2019, en los términos que paso a explicar.


https://www.gob.mx/conasami
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En los meses de Febrero, Marzo y Abril de 2019, los arrendadores
enviaron a mi representada los comprobantes fiscales digitales
correspondientes a las rentas derivadas del pago basal, por un total de
$559,389.57 (QUINIENTOS CINCUENTA Y NUEVE MIL TRESCIENTOS
OCHENTA Y NUEVE PESOS 57/100), considerando este importe como
renta minima garantizada, antes de impuestos y retenciones, por cada
uno de los meses en cuestion, por lo que mi representada procedio a su
liquidacion.

Sin embargo, de una revision realizada por el sefgr ***  #xxrskimkiwe
Gerente de Administracion del Departamento Inmobiliario de mi

representada, detecté que en los comprobantes fiscales digitales emitidos

por Ias Seﬁoras *kkkk kkkkkk kkkkk y khkkhkkkkhkkkhkkkkhkkhkkhkhkkhkkhkkihkk a rgo de
mi representada, correspondientes a los mencion,
erroneamente se habia incluido, al calculo de la re , €l concepto
denominado: “Monto Independiente de Re 7 (MIR), lo que

definitivamente no forma parte del salarig vigente, pero ademas,

no se encuentra previsto en el esquem: ctualizacién convenido por

las partes, por lo que mediante comunica fechada el 7 de junio del

2019, personal de mi representada omunicod a los arrendadores,
explicandoles que, el calculo efeGtuada’por ellas para el célculo de renta
habia considerado el aj recuperacion del salario, siendo
procedente solo el increme del 5% (cinco por ciento) del aumento
nominal, como lo t6 enjla publicacion del Diario Oficial del 26 de
diciembre de 2018, al a nos hemos referido, y en esas condiciones,
en adicion go de.las rentas de los meses de febrero, marzo y abril mi
representada habia realizado un pago en exceso por la cantidad de
$797,30.1 CIENTOS NOVENTA Y SIETE MIL CIENTO TREINTA
PES 0 M.N.), por lo que de dicha cantidad excedente, antes de
solicitarsu devolucién como contractualmente procedia, se les indicé que
se le aplicarian -via compensacion- a las rentas correspondientes a los
meses de Mayo, Junio y parte de Julio del 2019, como se desprende de
su misiva que acompanfa a la presente como ANEXO TRES.

Para mayor comprensién paso explicar la forma como fueron aplicados

los pagos referidos con antelacion.

-~
[ Renta s/% RENTA MINIMA H " RENTA CONEL 5% FECHA Dl> por
MES, VENTAS Venta GARANTIA RENTA PAGADA INCREM DIFERENCIA PAGO
ene-19 10,246,650.92 204,933.02 2738,684.78 279,694.78 27969478 - feb-19
teb-19 9,261,499.34 185,229.99 558,389.40 550,389.40 293,679.50 265,709.90 mar-18
mar-19 10,663,867.27 213,277.35 555,389.40 559,389.40 293,679.50 265.709.90 abr-18
abr-19 10,231,050.22 204,621.00 569,389.40 559.389.40 293,675.50 26570990 - may-19
40,403,067.75 808,061.36 1,957 862.98 1,95/,862.98 1.160,733.28 797,129 70 -

may-18 10,1563,015.15 203,060.30 293,679.50 o 293,679.50 '593.579 50 Jun-189
jun-19 10,473,749.91 209,474 .99 283.679.50 o 283,679.50 :;93.579.50 ui-18
Jul-18 10,733,293.76 214,665.88 293,679.50 83.908.80 293,679.50 ;-EC!Q,ZJCLZ!J N - ago-19
ago-19 10,509,444 .91 210,188.90 293,679.50 293.679.50 293,679.60 - sep-19

p-19 10,191,560.55 203.821.21 293,679.50 283.679.50 293,679.50 - oct-19

119 10,331,248.84 208,624.98 293.679.50 283 679.50 293,672.50 - nov-19
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|aS SEMOras *******rrkrkrrkrrrrrkrans y dikkk kkkkk wiekk (o |05 meses de
agosto, septiembre, octubre, noviembre y diciembre de 2019, inclusive
que se acompanan al presente escrito como ANEXO CUATRO.

En el anterior orden de ideas, es evidente que mediante los anteriores
actos extremos de voluntad, las partes han establecido y reiterado mes a
mes que, el importe correcto de la renta minima a partir del mes de
febrero de 2019 es la cantidad de $293,680.00 (DOSCIENTOS NOVENTA
Y TRES MIL SEISCIENTOS OCHENTA PESOS 00/100 M.N.) antes de las
adiciones y retenciones fiscales correspondientes, revelando la forma y
términos como las partes, no solo han interpretado la convenciéon de
mérito, si no que a través de los actos extremos de voluntad han dejado
evidencia de la manera como han decidido ejecutar y pasar por la
mencionada convencion, siendo inaplicable aquella que paladinamente
sostiene el asesor juridico de los actores, en su escrito inicial.

Asi, en la especie encuentran perfecta aplicacion sobre el tema, los
siguientes criterios de jurisprudencia que paso a invocar: Epoca: Décima
Epoca. Registro: 2008952. Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito.
Tipo de Tesis: Jurisprudencia. Fuente: Gaceta el Semanario Judicial de la
Federacion. Libro 17,Abril de 2015, Tomo Il. Materia(s): Civil. Tesis: |.30.C.
J/11 (10a). Pagina: 1487. DOCTRINA DE LOS ACTOS PROPIOS. SU
DERIVACION INMEDIATA Y DIRECTA DEL PRINCIPIO GENERAL DE
BUENAFE. [...].

Epoca: Novena Epoca, Registro:180917, Instancia: Tribunales colegiados
de Circuito, Tipo de Tesis: Jurisprudencia, Fuente: Semanario Judicial de
la Federacion y su Gaceta, Tomo XX, Agosto de 2004, Materia (s): Civil,
Tesis: 1.40.C. J/18, Pagina: 1430. CONTRATOS. INTERPRETACION. LA
CONDUCTA QUE OBSERVAN LAS PARTES FRENTE A LAS
OBLIGACIONES CONTRAIDAS ES ELEMENTO FUNDAMENTAL. [...].
En el relacionado orden de ideas y de acuerdo con lo acreditado en autos,
mi representada desde estos momentos invoca la FALTA DE ACCION Y
CARENCIA ABSOLUTA DE DERECHO en la que se encuentran lo
actores para acudir a reclamar a mi representada, la existencia de
“aparentes” diferencias a su favor en el pago de las rentas, cuando lo
cierto y verdadero es que no existe adeudo que reclamar, pues como se
desprende de las documentales privadas que se acompanan al sumario y
que integran el anexo cuatro, los actores han hecho entrega a mi
representada de todos y cada uno de los comprobantes del pago de las
pensiones rentarias correspondientes a los meses de agosto a diciembre

de 2019, en el que se consignan que cada uno de los comprobantes
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= e de e dede e dede e de e de e de e de e de e e e
senoras

expedidos por las
FReaaaseaaas importan la cantidad de $146,828.66 (CIENTO
CUARENTA Y SEIS MIL OCHOCIENTOS VEINTIOCHO PESOS 00/100
M.N.) antes del tratamiento fiscal, que sumados totalizan la cantidad el
importe de la renta minima mensual garantizada, por lo que en la especie
cobran aplicacion las porciones normativas contenidas en los numerales
1143, 1144 y 1145 del Cddigo Civil de la entidad, por lo que se debe tener
a mi representada por liberada del pago de las pensiones rentisticas
hasta el mes de Diciembre de 2019.

Para mayor claridad, me permito traer a la vista los dispositivos en
consulta:

Articulo 1143.- Cuando la deuda es de pensiones quegdebe satisfacerse
en periodos determinados, y se acredita por escritofél o} la ultima,
se presumen pagadas las anteriores, salvo prueba trario.

Articulo 1144.- Cuando se paga el capital sin eserva de réditos

se presume que estos seran pagados.
Articulo 1145.- La entrega del titulo he @ Jeudor hace presumir el

pago de la deuda constante en aquel.\:>
CONTESTACION AL PUNTO TERCERO"DEL CAPITULO DE HECHOS
DE LA DEMANDA.-

El punto correlativo que s sta en la forma como se encuentra

redactado, al contenerseien el medias verdades y mentiras absolutas, me

veo en la necesid LO, suscitar controversia expresa y arrojar
al actor el grav al de acreditar sus aseveraciones.

Lo anterior asi, porque porque como ha quedado demostrado en los
puntos que antegeden, mi representada no ha incurrido en causal alguna
de incum iemto, que pueda dar lugar a la generacion de intereses
mora los términos pactados en el pacto basal.

CONTESTACION AL PUNTO CUARTO DEL CAPITULO DE HECHOS DE
LA DEMANDA .-

El punto correlativo que se contesta, en la forma como se encuentra
redactado, al contener medidas verdades y mentiras absolutas, me veo
en la necesidad de NEGARLO POR FALSO, suscitar controversia
expresa y arrojar al actor el gravamen de acreditar sus afirmaciones.

Lo anterior es asi, porque en primer lugar mi representada no ha incurrido
en causal alguna de incumplimiento, que pueda dar lugar a que le asista a
los actores la accion y derecho de exigir la rescision del contrato de
arrendamiento, pues como se desprende de las documentales que se

identifican como anexo cuatro a este escrito, mi representada se
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encuentra al corriente en el pago de las pensiones rentisticas, habiendo
obtenido de la parte arrendadora los recibos de pago que liberan
totalmente a mi representada de las obligaciones a su cargo por dicho
concepto.

Pero; ademas, por escrito aclaratorio de demanda, los actores refieren
una diversa accion de cumplimiento forzoso de contrato, respecto de la
cual mi representada igualmente niega que a los actores les asista Accion
o Derecho alguno para reclamar de mi poderdante concepto alguno dado
que la misma no ha incurrido en incumplimiento.

CONTESTACION AL PUNTO QUINTO DEL CAPITULO DE HECHOS DE
LA DEMANDA.-

El punto correlativo que contesta no es un hecho propio de mi
representada, pero se recoge la confesion judicial perfecta de los actores,
para los efectos de que, en el momento procesal oportuno todos los
promoventes les asista la legitimacién procesal pasiva, para responder de
los gastos y costas judiciales generados en el presente juicio, por todas
sus instancias.

CONTESTACION AL PUNTO SEXTO DEL CAPITULO DE HECHOS DE
LA DEMANDA.-

El punto correlativo que contesta no es un hecho propio de mi
representada, pero se recoge la confesion judicial perfecta de los actores,
para los efectos de que, en el momento procesal oportuno todos los
promoventes les asista la legitimacion procesal pasiva, para responder de
los gastos y costas judiciales generados en el presente juicio, por todas
sus instancias.

Por otro lado, es correcto que mi representada tenga conocimiento del
lamentable deceso de los arrendadores originales y de que ahora, sus
sucesores son los titulares de los derechos personales que generd entre
las partes el contrato de arrendamiento base de la accidn; situaciéon de la
gue mi representada toma nota, para que en su oportunidad, procedan en
la misma proporcion a responder de los gastos y costas judiciales que se
generen en el presente juicio.

PEDIMENTO ESPECIAL.

UNICO.- Con independencia de que los actores del presente
procedimiento carecen de Accion y Derecho para acudir a reclamar de mi
poderdante, el cumplimento del contrato, porque mi representada no ha
dado motivo a ello, porque jamas se ha incurrido en incumplimiento; llamo
la atencién de su Seforia que en estricto cumplimiento a lo convenido en

la Clausula Cuarta del Basico y en ejercicio de derecho que le asiste a mi
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representada para dar por terminado el pacto locativo que nos une con los
actores, hago del conocimiento de su Sefioria que como lo justifico con el
anexo cinco del presente escrito, en fecha 31 de agosto de 2019, mi
representada notific6 de manera indubitable a los arrendadores de la
terminacion del pacto locativo, interpelandolos para que el efecto del
primero de marzo de 2020 se presenten en los locales objeto del
arrendaminto, para que previo, el inventario pormenorizado que en ese
momento se levante, se den por recibidos de la posesion material y
juridica de los mismos.

Por lo que a partir de esa fecha se dejaran de generar las pensiones
rentisticas derivadas del contrato de arrendamiento de fegha 26 de junio
de 2009.

Acuse de rebeldia. Unico.- En términos de lofestablecido en los
numerales 248 y 249 del Codigo de Procedimientos, Civilesfacudo solicita
se sirva tener al suscrito por acusando la doc uno que intenten
traer como prueba.
EXCEPCIONES Y DEFENSAS QUE SE @
|- FALTA DE ACCION Y CARENCIA A DE DERECHO.- En que

se encuentran los actores para reclamartde mi representada cantidad

alguna de dinero, por conceptogde ‘“aparentes diferencias” de rentas,
correspondientes a los e Junio, Julio, Agosto, Septiembre,
Octubre y Noviembre delgana proximo pasado; en funcidon de que, como
se demuestra con comprobantes fiscales digitales que acompafio a la
presente como X0 C , Mi representada no adeuda cantidad alguna
de dinero s artendadores, dado que éstos, le han emitido a mi
representada, log recibos fisicamente requisitados que amparan el pago
total de la s derivadas de los inmuebles arrendados por periodo
comp de los meses de enero a diciembre de 2019, por lo que ha
opera en beneficio de mi representada, las porciones normativas
contenidas en los articulos 1143, 1144 y 1145 del Cédigo Civil de la
entidad, que son del tenor siguiente: (los transcribe).

Il.- FALTA DE ACCION Y CARENCIA ABSOLUTA DERECHO.- En que se
encuentran los actores para reclamar de mi representada cantidad alguna
de dinero, por concepto de “aparentes diferencias” de rentas,
correspondientes a los meses de Junio, Julio, Agosto, Septiembre,
Octubre y Noviembre del afio proximo pasado, porque de las
documentales privadas acompanadas al sumario y que integran anexo
tres y anexo cuatro del presente escrito, revelan la verdadera intencion y

voluntad de las partes para interpretar y dar cumplimiento a la parte final
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de la Clausula Quinta del pacto basal, con base a lo actos externos de
voluntad que de manera reiterada han realizado los arrendadores, al
emitir cada mes cada uno de los comprobantes fiscales digitales a favor
de mi representada, por los meses de AGOSTO, SEPTIEMBRE,
OCTUBRE, NOVIEMBRE Y DICIEMBRE de 2019 por los importes
derivados de la nueva interpelacion y ejecucion de la clausula en cuestion
y no por el importe que ahora se reclama en la demanda, corrobora su
intencién y ejecucion.

Ademas, el hecho de que mi representada realice el pago de los importes
consignados en los mismos, por los conceptos y periodicidad en ellos
contenidos, demuestra sin dudas ni reticencias, la forma y términos en
que las partes decidieron modificar la misma y con base en ello, es
inconcuso que ésta es la forma como las partes no solo han interpelado la
convencion de mérito, si no que a través de los actos externos de
voluntad han dejado evidencia de la manera como han decidido ejecutarla
y pasar por ella, en todo tiempo y lugar, resultando aplicables al tema los
siguientes criterios de jurisprudencia que paso a invocar:

[...] DOCTRINA DE LOS ACTOS PROPIOS. SU DERIVACION
INMEDIATA'Y DIRECTA DEL PRINCIPIO GENERAL DE BUENAFE [...].
[...] CONTRATOS. INTERPRETACION. LA CONDUCTA QUE OBSERVAN
LAS PARTES FRENTE A LAS OBLIGACIONES CONTRAIDAS ES
ELEMENTO FUNDAMENTAL [...].

l1l.- FALTA DE ACCION Y CARENCIA ABSOLUTA DERECHO.- En que se
encuentran los actores para solicitar de su Sefioria el pago de dafios y
perjuicio a mi representada, porque en el escrito de demanda el asesor
juridico de los actores, tampoco establece en que funda este reclamo,
incumpliendo asi con la ratio legis que impone el numeral 1165 del Codigo
Civil de la entidad, para que pueda ser estudiado tal reclamo; porque los
actores no establecen con claridad, cuales son los dafios que estiman, mi
representada les ha causado, ni siquiera establecen una base para
determinarlos y la causa efecto entre, una conducta de mi representada y
la generacion de los mismos; sin que sobre decir que, es una conducta
reiterada del asesor juridico de los actores, hacer reclamos ambiguos y
oscuros, para intentar esconder la improcedencia de los mismos.

La defensa a este reclamo encuentra sustento en el siguiente criterio que
paso a invocar y que es perfectamente aplicable en la especie.

[...] DANOS Y PERJUICIOS. DEBE HABER RELACION CAUSA-EFECTO
ENTRE LA RESPONSABILIDAD QUE SE RECLAME Y EL DANO
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Arrendamiento que tienen concertado y sobre el que versa la accion
principal; sin embargo, no se hace alusion a los términos de la demanda
reconvencional ni a su contestacion, dado que la misma se declaré

improcedente en el fallo impugnado, sin que dicha determinacion

propuesto, ni alguna que de oficio debagatender este tribunal.- Ahora bien,

atendiendo a lo preceptuada por 18s articulos 113 en relacion con el 242 in

existencia y valid el juicio y que los presupuestos previos a
sentencia sea ualespor lo que se advierte que no existe motivo de
caducidad; las partes tuvieron oportunidades probatorias iguales y no
existen pruebas pendientes de desahogar; Que el presente caso ha sido
legalmente™ei para sentencia.— A su vez, el articulo 273 del citado
Cadi Yol N I R e e
--- Ahora bien, para poder resolver la procedencia o improcedencia de la
accion intentada es obligado para este juzgador atender las disposiciones
expresas contenidas en la ley en cuando a la metodologia y orden que
debe guardarse respecto a las accion y excepciones hechas valer por los
contendientes en juicio, asi tenemos que los articulos 113 y 114 y 115 del
Cddigo de Procedimientos Civiles establecen:[...].- - == === === =acuon--
--- Asi tenemos, que se procede entrar al estudio del fondo del negocio, y
para ello establecen los articulos 1712, 1737 fracciéon | y IV, 1739, 1740,
1770, 1805 fraccion |, y 1814 del Cédigo Civil Vigente en el Estado que,
[...].- Bajo este marco legal, la parte actora para acreditar su accién, allegd

a los autos como pruebas las siguientes:[...].----------------------
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--- Por otro lado, y de las pruebas ofrecidas por la parte demandada,
tenemos que ofrecio las siguientes:[...].-------------“------------
--- Ahora bien, el Suscito Juez previo en analisis del material probatorio,
produce la firme conviccion para decretar la procedencia de la accion,
en virtud de que la accionante acreditdé la relacion contractual de

arrendamiento entre las partes de este juicio, es decir, entre los sefiores

*kkkkkkkkkkkkkkkkkhkkhkkkkkkk khkkkkkkkkkkkkkkkkhkkkkkkhkkkkkkk
y con la persona moral

*****************************************************, Continuada diCha relacién

por los ciudadanos ****EFxsREasckidassiksaskkx. en su  calidad de

Usufructuaria Vitalicia respecto del veinticinco por ciento de los inmuebles

arrendados’ Ingeniero *kkkk kkkkkk *****’ *kkkk kkkkkk *****’ kkkkk khkkkkk kkkkk y

Licenciada ***** ****** ***** en su caracter de propietarios del veinticinco
por ciento de los inmuebles arrendados ello en virtud del fallecimiento de
los arrendadores originales, justificandose el derecho que les asiste a los
accionantes, con el acta de defuncidn del sefipr *****#¥xxsdidusdianaiidrx, de
igual foma con el instrumento numero **** relativo a contrato de donacion,

*kkkk

con la copia certificada del instrumento numero relativo a

protocolizacion del expediente ****** consistente en Sucesion

kkkkkkkkkkkkkkhkkkkkhkkkkhkhkkkk

Intestamentaria a bienes de asi como con los

certificados informativos de las fincas
******************************************-k***************************de eSte
Municipio de Nuevo Laredo, Tamaulipas, descritas y valoradas

supralineas, respecto delos inmuebles ubicados en Ila calle

khkkkkkkkkhkkkhkhkkkkkhkhkhkhkhhkhkkhhhkkhkhkhhhhkhkhkhkhkhhkkhkhkkkkhkhkkkhkkhkkkkkkkkkkkkk. y que Ia
’

renta que se pactd por concepto de arrendamiento, lo fue el equivalente
a 8.67233 anualmente de salario minimo, de acuerdo al que esté
vigente por la zona de Nuevo Laredo, Tamaulipas, en el mes al que
corresponde el pago, el cual se incrementara automaticamente los
salarios minimos para la zona de Nuevo Laredo, Tamaulipas y asi
sucesivamente durante todo el tiempo del contrato como se
establecid en la ya citada clausula quinta del contrato base de la accion,
contrato que fue reconocido por la parte demandada en su contestacion
de demandada que realiz6é en tiempo y forma, y reconocidos que fueron
las clausulas pactadas sobre la forma de establecer el monto del
arrendamiento mensual, sin que sea obstaculo a lo anterior las
excepciones que hizo valer la parte demandada, y que titulara FALTA DE
ACCION Y CARENCIA ABSOLUTA DERECHO y que hace consistir en la
falta en que se encuentran los actores para reclamar cantidad alguna de

dinero por concepto de aparentes diferencias de rentas, correspondientes
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a los meses de junio, julio, agosto, septiembre, octubre y noviembre del
afio 2019, como lo demuestran con los comprobantes fiscales digitales
que acompanfaron al presente juicio, y de los anexos tres y cuatro relevan
la verdadera intencion y voluntad de las partes para interpretar y dar
cumplimiento a la parte final de la clausula quinta del pacto basal, con
base a los actos externos de voluntad que de manera reiterada han
realizado los arrendadores, asi como en la falta de accion y derecho de
los actores para solicitar a su Senoria el pago de dafos y perjuicios a su
representada al no establecer en que funda este reclamo, incumpliendo
asi la ratio legis que su representada ha causado impone el numeral 1165
del Cdodigo Civil de la entidad, porque los actores no gstablecen con
claridad, cuales son los dafos que estiman, su repre adal les ha
causado, ni siquiera establecen una base ¢parai” determinarlos,

excepciones las anteriores que se estudian en s junté al tener una

estrecha relacidon entre si, las cuales no ni contravienen

eficazmente lo estipulado en el contratg damiento base de la
accion, resultando ocioso el argumento g ablece la demandada en el
sentido de que el salario minimo se_co eidle dos conceptos, lo que el
realidad el salario minimo es definido gn*uno solo, el cual se encuentra

publicado en el Diario Oficialy ca dia 1° de Enero del ano

correspondiente, publicado Comision Nacional de los Salarios
Minimos (CONASAMI),

reclamadas por |

en la cual se ajusta a las cantidades
cionante, pues el concepto de salario minimo es
amplio y se en tra definido por todas las prestaciones que lo incluyen,
lo cual al sultargel Diario Oficial del afio 2018 que considera los
salarios para elg#afo 2019, es donde se encuentra estipulado lo que
contempla itado salario minimo, independientemente de las partes que
lo ¢ , Si bien la referida clausula quinta del contrato de
arrendamiento contiene dos formas de establecer el monto de la renta de
los inmuebles ya descritos en la presente resolucion, la primera contenida
en el primer parrafo de dicha clausula, que corresponderia a un
porcentaje de los ingresos mensuales del arrendatario por su actividad
comercial a la que se dedica, se advierte que no realizaron nunca esa
operacion, ya que desde el inicio del arrendamiento optaron por la
segunda condicién contenida en el ultimo parrafo de la referida clausula
quinta, que lo fue el pacto en salarios minimos, lo que también se obtiene
de la lectura integra de la contestacién de demanda, pues textualmente
asi lo acepta del demandado, haciendo algunas precisiones sobre la

forma que se integra el salario minimo para tratar de aminorar las
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cantidades que supuestamente lo conforman, de lo que se obtiene que
confirma que las partes contratantes siempre se sujetaron al cumplimiento
de la obligacion de pago de rentas, en dias de salario minimo a razon del
factor 8.67233 anualmente de salario minimo de acuerdo al que este
vigente en la zona de Nuevo Laredo, Tamaulipas en el mes que
corresponda el pago, lo cual se aplica de la siguiente forma; multiplicando
el monto del salario minimo vigente por el factor 8.67233 y este a su vez
por 365 arrojando como resultado el valor de la renta mensual, al caso
solo por citar un ejemplo en el ano de 2019 el salario minimo diario en la
ciudad de Nuevo Laredo estaba determinado en la cantidad de $ 176.72 y
que aplicando la operacion matematica destacada en lineas que
anteceden arroja la cantidad por concepto de renta mensual de
$559,389.56 de ahi que esta correcta la prestacion principal como pago
de renta mensual que solicita la parte actora se condene a la demandada
al pago de renta mensual, descontando de esta los pagos parciales que
ha realizado, prestacién que resulta procedente y justa al tenor de las
clausulas del contrato de arrendamiento que obra en el expediente
principal como documento base de la accién, por tanto los montos
mensuales rentistas reclamados son los correctos, de lo anterior se
concluye que existe el acuerdo de voluntades que se invoca en la
demanda, existe el monto de rentas determinado en el contrato base de la
accion, y este sigue vigente porque las partes asi lo reconocen en la
fijacion de la litis, expresiones que consisten propiamente en una
confesion judicial expresa en términos de lo que establecen los articulos
306 y 393 del Codigo de Procedimientos Civiles en vigor, pues coincide
con lo plasmado en el contrato de arrendamiento.

Al efecto cuando se habla del contrato de arrendamiento, ninguna de las
partes lo impugno ni previamente demando su nulidad derivado de algun
vicio sustancial, por tanto al ser reconocido mutuamente este tiene
juridicamente valido para todos los efectos legales, pues reune las
caracteristicas que la ley describe como se puede aprecia del contenido
de los articulos 1255, 1256 y 1257 del Cdadigo Civil que a la letra dicen;
ARTICULO 1255.- Convenio es el acuerdo de dos o méas personas para
crear, transferir, modificar, conservar o extinguir obligaciones. ARTICULO
1256.- Los convenios que crean o transfieren obligaciones y derechos
toman el nombre de contratos. ARTICULO 1257.- Para la existencia del
contrato se requiere: I.- Consentimiento; Il.- Objeto que pueda ser

materia del contrato.
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De lo anterior se concluye que el contrato no contiene vicio alguno y
consta la forma en que los interesados celebraron su acuerdo de
voluntades, por otro lado la parte demandada también se determina
judicialmente dio lugar a ser demandado, pues no acato los términos del
contrato, ya que los pagos que hasta la fecha realiza el arrendatario no
corresponden a la realidad monetaria que fue convenida como se ha
destacado en parrafos que anteceden, ya que no toma como punto de
aplicacion el salario minimo diario vigente en la region de Nuevo Laredo
Tamaulipas no obstante estar obligado por existir un contrato formal, y

que la ley le obliga como se puede apreciar de la lectura de los articulos

1029.- El deudor debe cumplir su obligacién tenie

expresamente determinado en la ley o en el ico que le sirva de

De estas disposiciones legales, el arrendatasio tiene la obligacion juridica

fuente, sino también de todo aquello que rme a la naturaleza de

la deuda contraida, a la buena fe, alos u stumbres y a la equidad.

de cumplir lo pactado, en los términos ntos y condiciones que se le

reclaman, pues no se puede dej itrio de una sola de las partes el
cumplimiento o no de lo p cuando este compromiso nace de un
acuerdo de voluntadesfgue  se realizo bajo los parametros legales
preexistente, de se concluye validamente que las prestaciones
reclamadas so oce s porque el arrendatario ha dado lugar a ser
demandad cumplimiento de lo pactado, por no estar cumpliendo a lo
que se obligd y realizar pagos parciales de lo convenido), en tal virtud se
declaran edentes dichas excepciones, y si por el contrario la
accio justificd fehacientemente los términos y condiciones pactados
en el contrato base de la accion, y dentro del mismo se establecié el pago
al equivalente a 8.67233 anualmente de salario minimo, de acuerdo al
que esté vigente en Nuevo Laredo, Tamaulipas, siendo esto un acuerdo
de voluntades entre las partes, al que se debera dar fiel cumplimiento, en
tal imperio, lo que procede es declarar procedente la accidén intentada
dentro del presente juicio por la actora, y en consecuencia se declara
judicialmente el CUMPLIMIENTO DEL CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO celebrado el dia VEINTISEIS DE JULIO DEL ANO
DOS MIL NUEVE, entre los ciudadanos *****&sxsssionsdidaiiiissty
FrRRERIRR Rk kkxx  como  parte arrendadora y por la ofra la

demandada persona moral
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kkkkkkkkkkkkkkkhkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkk H
, en su calidad de

arrendataria, respecto delos inmuebles ubicados en la calle

R e L T L e e e S S e S e T 22 e s 2
’

condenandose a la demandada persona moral
KRRREERE R KRRRRRRRRRR KR RRRRRR RS Dara que dentro del
término de CINCO DIAS contados a partir de la fecha en que cause
ejecutoria esta sentencia, proceda al pago de las rentas vencidas a partir
del MES DE JUNIO DEL ANO DOS MIL DIECINUEVE, y las que se sigan
venciendo hasta la total desocupacion del inmueble arrendado, a razén de
8.67233 anualmente de salario minimo, de acuerdo al que esté vigente en
Nuevo Laredo, Tamaulipas, en el mes que corresponda el pago, tomando
como base para el calculo de las mismas, que en el afo 2019 se fijé en
salarios minimos la cantidad de $176.72 pesos (CIENTO SETENTA Y
SEIS PESOS 72/100 MONEDA NACIONAL), que multiplicado por el factor
8.67233 por 365 dias (TRESCIENTOS SESENTA Y CINCO DIAS), da el
importe mensual de $559,389.56 (QUINIENTOS CINCUENTA Y NUEVE
MIL TRESCIENTOS OCHENTA Y NUEVE PESOS 56/100 MONEDA
NACIONAL; en el afio 2020 se fij6 en salarios minimos el importe de
$185.56 pesos (CIENTO OCHENTA Y CINCO PESOS 56/100 MONEDA
NACIONAL), que multiplicado por el factor de 8.67233 por 365 dias
(TRESCIENTOS SESENTA Y CINCO DIAS) da el importe de renta
mensual de $587,371.70 (QUINIENTOS OCHENTA Y SIETE MIL
TRESCIENTOS SETENTA Y UN PESOS 70/200 MONEDA NACIONAL);
en el afio 2021 se fijo el salario minimo en 213.39 pesos (DOSCIENTOS
TRECE PESOS 39/100 MONEDA NACIONAL) los cuales mutlipicados
por el factor 8.67233 por 365 dias (TRESCIENTOS SESENTA Y CINCO
DIAS), da el importe de $675,464.80 (SEISCIENTOS SETENTAY CINCO
MIL CUATROCIENTOS SESENTA'Y CUATRO PESOS 80/100 MONEDA
NACIONAL) como renta mensual de dicho afo 2021, y en el afio 2022 se
fij6 en salarios minimos por el importe de 260.34 pesos (DOSCIENTOS
SESENTA PESOS 34/100 MONEDA NACIONAL), que multiplicado por el
factor de 8.67233 por 365 dias (TRESCIENTOS SESENTA Y CINCO
DIAS) corresponde al importe de renta mensual en el afo 2022 por la
cantidad de $824,080.35 (OCHOCIENTOS VEINTICUATRO MIL
OCHOENTA PESOS 35/200 MONEDA NACIONAL), ELLO CONFORME A
LA CLAUSULA QUINTA DEL CONTRATO BASE DE LA ACCION, y al
encontrarse acreditado en autos el pago parcial de dichas cantidades,
luego entonces, la parte demandada debera pagar el resto de la

mensualidad correspondiente conforme a los datos sefialados con
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antelacion, para que se cubra la totalidad de la misma, cantidad que
debera cuantificarse en la etapa de ejecucion de sentencia; Se condena a
Ia demandada kkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkx al pago de
la cantidad que por concepto de pena por pago extemporaneo calculado
en base a la tasa equivalente al costo porcentual promedio que determina
el Banco de México vigente que corresponda a la fecha en que se efectie
el pago, los se cuantificaran en la etapa de ejecucion de sentencia; Ahora
bien, por cuanto al pago correspodiente a los importes de servicios
publicos tales como agua, luz, gas, teléfono, y cualesquier otro servicio
que haya contratado, todos generados en el inmueble otorgado en

arrendamiento, se resuelve que es de absolverse a la maral demandada

Fkkkkkkkkkkkkkhkkkkhhkkhkkkkkkkkkhkkkhkkkkkhkkkkkkkkkkkk del cu || to d |Cha

ebas que

kkkkkkkkkkkkkhkkhkhkkkkhkhkkkkhkkkkkkkkkkkkkkkk

e dicha prestacion, en
virtud que los accionantes no desah medio de conviccién que
aceditara los dafios y perjuicios que pudiese haberele causado a la parte
actora, o en su caso, el menoscabo que hubiese sufrido su patrimonio.

Tratandose la presente, de s de las llamadas de las de condena y

al resultarle adversa la tencia al demandado se le condena al mismo

al pago de los g tas judiciales que con motivo del presente

juicio, se hubi orig 0, en términos de lo dispuesto por el articulo

130 del Cddige de cedimientos Civiles Vigente en el Estado, las cuales
seran reguladas €n via Incidental en ejecucion de sentencia”.

--- La lectusa de arte de la sentencia que ha quedado reproducida,
permite advestir, en lo medular, que el A quo estimoé procedente la accidn
principal, dado que la relacién contractual de la que deriva, esto es, el
contrato de arrendamiento cuyo incumplimiento se atribuye a la
demandada, esta plenamente acreditado, como también esta justificado
que el pago que por concepto de renta se pactd fue el equivalente a
8.67233 anualmente de salario minimo, de acuerdo al que estuviera
vigente en la zona de Nuevo Laredo, Tamaulipas, en el mes al que

corresponda el pago, mismo que se incrementaria automaticamente
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conforme a dicho salario durante la vigencia del contrato, porque asi se
pactd en la clausula quinta del contrato basal y esta reconocida la
convencion de mérito por la parte demandada; sin que obste a ello,
determind el A quo, las excepciones de falta de accién y carencia de
derecho, consistente en que los actores no pueden reclamar cantidad
alguna de dinero por concepto de aparentes diferencias de rentas de los
meses de junio, julio, agosto, septiembre, octubre y noviembre de dos mil
diecinueve (2019), porque, cit6é el A quo, los argumentos de la excepcién
no destruyen ni contravienen eficazmente lo pactado en el contrato basal,
resultando ocioso el argumento de la demandada atinente a que el salario
minimo se compone de dos conceptos, dado que, dijo el juzgador natural,
en realidad el salario minimo es definido uno solo y se publica en el Diario
Oficial el dia primero de enero de cada afo por la Comisién Nacional de
Salarios Minimos (CONASAMI), independientemente de las partes que los
componen; y, que aunque de la clausula quinta del contrato basico de la
accion se observa que se contienen dos formas para establecer el monto
de las pensiones rentisticas, la primera que corresponderia a un
porcentaje de los ingresos mensuales del arrendatario por su actividad
comercial, dicha forma de pago no se observd, sino que desde el inicio del
arrendamiento se optd por la segunda forma, que es la contenida en el
ultimo parrafo de la clausula quinta del contrato, consistente en el pacto en
salarios minimos, como asi lo aceptd la parte demandada, quien si bien
realizd algunas precisiones sobre la forma en que se integra el salario
minimo para aminorar las cantidades que lo conforman, lo cierto es que
esta confirmado que las partes siempre sujetaron el pago de rentas en
dias salario minimo a razon del factor 8.67233 anual, lo que se calcula

multiplicando el monto del salario minimo vigente por dicho factor de
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8.67233 y su resultado por 365, lo cual arroja el monto de la renta
mensual, la que en el caso del afo dos mil diecinueve (2019), determind el
A quo, aplicando el salario minimo diario vigente en Nuevo Laredo,
Tamaulipas, a razén de $176.72 m.n. (ciento setenta y seis pesos 72/100
moneda nacional), arroja el monto de renta mensual de $559,389.56 m.n.
(quinientos cincuenta y nueve mil trescientos ochenta y nueve pesos

56/100 moneda nacional), por lo que resulta correcta la renta mensual que

reclama la actora, descontando los pagos parciales que

demandada.

--- Lo anterior, porque el contrato de arrendamiento

de las partes lo impugnd ni demandd previamenteégsu nulidad, lo que se

al reunir los requisitos de los articulo 5531256 y 1257 del Cédigo Civil

traduce en que resulta juridicamente valido dos sus efectos legales

vigente en el Estado; y que, la arrendataria dio lugar a ser demandada al

no acatar el contrato en sus t , pues los pagos que a la fecha

realizé no corresponde d monetaria convenida, contraviniendo

asi lo dispuesto por rticulos 1023 y 1029 del Cdédigo Civil vigente en el

Estado.

--- Bajo e r mientos, el juez de primer grado, establecio la
condena a cargo de la parte demandada de pagar las rentas vencidas a
partir de junio de dos mil diecinueve (2019) y las que se sigan venciendo
hasta la total desocupacion del inmueble arrendado, a razéon de 8.67233
anualmente de salario minimo vigente en Nuevo Laredo, Tamaulipas, y
determind que en el ano dos mil diecinueve (2019), el importe de las
pensiones rentisticas seria de $559,389.56 m.n. (quinientos cincuenta y
nueve mil trescientos ochenta y nueve pesos 56/100 moneda nacional)’;

en el afo dos mil veinte (2020) de $587,371.70 m.n. (quinientos ochenta y

1 Dado que el salario minimo mensual en el lugar del contrato se fijo en $176.72.
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siete mil trescientos setenta y un pesos 70/100 moneda nacional)?; en el
afio dos mil veintiuno (2021) de $675,464.80 m.n. (seiscientos setenta y
cinco mil cuatrocientos sesenta y cuatro pesos 80/100 moneda nacional)?;
y, en el afio dos mil veintidés (2022) de $824,080.35 m.n. (ochocientos
veinticuatro mil ochenta pesos 35/100 moneda nacional).* Y, que como
quedod justificado que la demandada realizé pagos parciales, entonces,
deberia pagar el resto para completar el total de las mensualidades
correspondientes, lo que seria cuantificarse en la etapa de ejecucion de
sentencia. Asimismo, se condend a la demandada al pago por concepto
de pena por pago extemporaneo, el que debe calcularse en base a la tasa
equivalente al costo porcentual promedio que determina el Banco de
México que corresponda a la fecha en que se realice el pago, también
cuantificable en la etapa de ejecucion de sentencia; y, en cuanto a las
diversas prestaciones reclamadas como son pago de servicios publicos y
de afos y perjuicios, se estimaron improcedentes por no encontrarse

acreditado en autos su causacion.

--- En desacuerdo con la forma en que el juez de primer grado fall6 el
fondo de la accion principal ejercitada, la parte demandada expresa los
motivos de inconformidad que han quedado transcritos previamente,

mismos que se analizan enseguida:

--- En su agravio primero, la parte recurrente aduce que al decretarse
procedente la accidn ejercitada en su contra el juez de primer grado partié
de una premisa errénea que se genero por el incongruente e in exhaustivo
analisis del documento base de la accidén asi como de un procedimiento
equivocado para determinar el incremento de la renta mensual minima

garantizada; asimismo, refiere que el A quo omitié dar respuesta frontal a

2 Dado que el salario minimo mensual en el lugar del contrato se fijo en $185.56.
3 Dado que el salario minimo mensual en el lugar del contrato se fijo en $213.39.
4 Dado que el salario minimo mensual en el lugar del contrato se fijo en $260.34.
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los puntos materia del debate, omitiendo valorar los medios de prueba que
acreditan los argumentos de defensa que plante6 al contestar la demanda.
Que el punto medular de la inconformidad radica en la forma en que su
contraparte interpreta y aplica la clausula quinta del contrato de
arrendamiento basal, en lo referente a la actualizacién del importe minimo
mensual garantizado para el pago de la renta, pasando por alto que el
incremento al salario minimo que opera del aino dos mil dieciocho (2018)
al dos mil diecinueve (2019), fue de 5% solamente; empe@trario a
ello la actora tomé como base para tal fin el monto de $476.22 . (ciento
setenta y seis pesos 72/100 moneda nacional) diari@s, ‘sinfapreciar que
como lo establecié la Comision Nacional r

ios Minimos, dicho

importe deriva de dos factores, a saber: ncremento del salario

minimo del 5%, equivalente a 9.43 p un monto independiente de

recuperacion por la cantidad de 79.
producir su contestacion de demanda,*especificamente al punto segundo,
controvirtid el procedi to establecido por la parte actora para la

actualizacion de la mensual, porque la forma en que lo plantean no

pesos; y, que con base en esto, al

refleja la verdadera voluntad de las partes contratantes, dado que desde
su contestaeion s atizo lo que ahora se reitera en cuanto a la forma en
que opera determinacién de dicha actualizacion de rentas; y, sin
embargo, el juzgador natural no realizé un analisis de dichos argumentos
de oposicidn, ni siquiera intentd contestarlos, ya que se limitd a resolver
que es ocioso el argumento relativo a que el salario minimo se compone
de dos conceptos, pues se define como uno solo. Asi, dice el recurrente,
es evidente que el juez de primer grado, incurrid6 en omisiones e
ilegalidades tal es el caso de la incorrecta interpretacion de la clausula

quinta del contrato basal, ya que si bien se pacté que para determinar la
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renta minima garantizada aplicable al inicio del arriendo seria el resultado
de aplicar el factor de 8.67233 al salario minimo elevado al afio en la zona
economica de Nuevo Laredo, también es verdad que en el caso nos
encontramos ante una actualizacion anual, de ahi que no es correcto lo
que se considerd por el A quo al aplicar dicho factor al salario minimo
actualizado de $176.72 m.n. (ciento setenta y seis pesos 72/100 moneda
nacional), porque ese no fue el pacto concertado entre las partes; que
también se reprocha lo que sostuvo el A quo en cuanto a que en sus
argumentos de defensa se establecid que el salario minimo estuviera
integrado por dos conceptos, sino que lo que se sostuvo y demostrd es
que el citado importe de $176.72 (ciento setenta y seis pesos 72/100
moneda nacional) que la actora y el A quo tomaron como base para
calcular la renta minima, es el resultante de aplicar dos conceptos, a
saber, el incremento del 5% al salario minimo del 2018 y un monto
independiente de recuperacion por la cantidad de $79.94 m.n. (setenta y
nueve pesos 94/100 moneda nacional), segun se desprende del articulo
décimo tercero de la resolucion de la Comision Nacional de Salarios
Minimos que se acompand como anexo dos al escrito de contestacion, lo
cual el juez natural no comprendid, segun el tratamiento que le dio en la
sentencia a dicho argumento, sin que dicho monto independiente pueda
formar parte de la actualizacion de la renta minima garantizada, resultando

por ello, incorrecta la valoracién de la citada resolucion de la Comision

Nacional de Salarios Minimos.
--- En su agravio segundo, la parte promovente del recurso refiere que en
el caso particular se omiti6 valorar la conducta desplegada por los
contendientes, ya que la parte actora reconocidé que la renta minima

garantizada para el ejercicio del dos mil diecinueve (2019), no era la
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cantidad que refieren en su demanda, pues a través de manifestaciones
externas de voluntad no dejaron duda de que consintieron que el
incremento al salario minimo del afio dos mil diecinueve (2019), respecto
del afio anterior fue del 5% (cinco por ciento) por lo que el importe de la
renta minima garantizada para ese ejercicio, aplicando el referido
porcentaje establecido en la clausula quinta, parte final, del contrato basal
fue de $293,680.00 m.n. (doscientos noventa y tres mil seiscientos
ochenta pesos 00/100 moneda nacional). Que desde la c@ntestacion de

demanda quedd expresado lo anterior con toda clari actora

rentas de los meses de febrero, marzo y ab mil diecinueve (2019)

estaban incorrectas y otorgd su con imiento para modificar el importe
de las mismas, a partir del mes de julio a neviembre de dos mil diecinueve
(2019) con lo cual se justifiga no*existen diferencias pendientes de
pago respecto de las siones’ rentisticas de esos meses y de los
subsecuentes, por #aberse emitido a la demandada los comprobantes
justificativos del 'pagogtotal de las mismas, pues se otorgd el documento
liberatorio a obligacion de pago de las obligaciones de tracto sucesivo
convenidas, Yy esa conducta desplegada por la actora, esto es, la de
expedir los comprobantes digitales que amparan el importe de las rentas,
sin reservarse accion o derecho alguno, dado que no se establecio que los
importes se recibian como pagos parciales, no deja lugar a dudas de que
la actora reconocid su error en el calculo de la renta de dos mil diecinueve
(2019), maxime cuando para la interpretacién de las clausulas de un
contrato, uno de los elementos mas valiosos resulta ser la forma y

términos en que las partes han cumplido o ejecutado las obligaciones a su
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cargo, sin que en el fallo combatido se haya dado contestacion a dichos

elementos de defensa.
--- En el tercer concepto de agravio, la parte recurrente refiere que en el
fallo combatido el A quo no tomd en cuenta los comprobantes fiscales
JIgItales EMItiOS PO **+ - kkxkkrkrrrrrrrssss v Kkkks kikkkk xxx% rasnecto de
las rentas de los meses de agosto a diciembre de dos mil diecinueve
(2019), que se acompaiaron como anexo 4 al escrito de contestacion de
demanda, como tampoco considero los 24 comprobantes fiscales digitales
expedidos por cada una de las nombradas, correspondientes al periodo
que abarca de enero de dos mil veinte (2020) a noviembre de dos mil
veintiuno (2021), omitiendo pronunciarse de manera frontal respecto de la
falta de accion y carencia absoluta de derecho para el reclamo de
aparentes diferencias de renta, cuando lo cierto es que existen elementos
de prueba que justifican la inexistencia de adeudos pendientes por
concepto de pensiones

rentisticas.

--- En el agravio cuarto, la parte disconforme refiere que el juez de primer
grado omitié tomar en cuenta el resultado que arrojo la prueba confesional
por posiciones a cargo de la parte actora, en que se les declard confesos
de las posiciones calificadas de legales, y de cuyo resultado se advierte
que estan confesos en cuanto a que reconocen la emision de las facturas
de las rentas y por ende, que otorgaron a la demandada los documentos
justificativos que acreditan que no existen adeudos pendientes, sin que el
A quo haya considerado tal aspecto al resolver, cuando de su
concatenacion con las pruebas documentales a que se alude en agravio
anterior, se justifica la excepcion de falta de accion y de derecho opuesta,

ya que cuenta con los documentos justificativos del cumplimento de las
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obligaciones de tracto sucesivo derivadas del contrato basal, tal es el

caso, del pago de las rentas reclamadas.
--- Los disensos que esgrime la parte promovente del recurso, analizados
en su conjunto por la relacidn que guardan entre si, se consideran

parcialmente fundados y suficientes para la modificacion del fallo

impugnado.
--- En efecto, el estudio de las constancias de autos permite advertir que el

reclamo de la actora se basa en los siguientes hechos: ------#---—zsge---------

= Que desde veintiséis (26) de junio de dos mil pueve ( ), tiene
celebrado un contrato de arrendamiento n demandada
respecto del bien inmueble descrit | escrito inicial de
demanda.

= Que conforme a la clausula Ncontrato de arrendamiento,
aunque para el pago de la“renta” mensual se pactd una regla

general, también se dete 0 que la arrendataria garantizaba un

ingreso minimo to de renta, que es el equivalente a

8.67233 an te de salario minimo de acuerdo al que esté
vigente la zena de Nuevo Laredo, Tamaulipas, en el mes al que
corr: n pago.

= Que en el afo dos mil diecinueve (2019), el salario minimo vigente
en la franja fronteriza del pais, a la cual corresponde la ciudad de
Nuevo Laredo, Tamaulipas, se fij6 en el monto de $176.72 m.n.
(ciento setenta y seis pesos 72/100 moneda nacional).

= Que derivado de lo anterior, la renta mensual que debia cubrir de
manera garantizada la arrendataria es la suma de $559,389.57 m.n

(quinientos cincuenta y nueve mil trescientos ochenta y nueve

pesos 57/100 moneda nacional).
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= Que sin embargo, a la fecha de presentacion de la demanda, la
demandada no ha realizado el pago total de la renta,
especificamente de los meses de junio, julio, agosto, septiembre,
octubre y noviembre de dos mil diecinueve (2019).
= Lo anterior, porque el total de esos meses, antes de impuestos de
ley, es $3'356,337.42 m.n. (tres millones trescientos cincuenta y
seis mil trescientos treinta y siete pesos 42/100 moneda nacional), y
aplicados lo descuentos legales asciende a $3'110,206.01 m.n. (tres
millones ciento diez mil doscientos seis pesos 01/100 moneda
nacional), pero el demandado solo pagé la suma de $894,123.10
m.n. (ochocientos noventa y cuatro mil ciento veintitrés pesos
10/100 moneda nacional), por lo que tiene un saldo pendiente de
cubrir por un monto de $2'216.082.91 (dos millones doscientos
dieciséis mil ochenta y dos pesos 91/100 moneda nacional), mas
las rentas que se sigan venciendo.
--- Ante tales planteamientos que formulé la parte actora, la moral
demandada al producir su contestacion de demanda, admitié la existencia
de la relacién de arrendamiento, y en cuanto al reclamo de la diferencia

que por concepto de pensiones rentisticas se le reclama contestd, en lo

medular:

= Que es verdad que en la clausula quinta del contrato basal se pacté

un mecanismo para garantizar a los arrendadores un ingreso

minimo por concepto de renta conforme a la formula que indico la
actora.

=> Sin embargo, lo anterior no significa que la renta minima mensual

garantizada del ejercicio dos mil diecinueve (2019), sea por la

cantidad de $559,389.57 m.n (quinientos cincuenta y nueve mil
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trescientos ochenta y nueve pesos 57/100 moneda nacional), antes
de impuestos y retenciones.

Que asi lo afirma, puesto que su contraparte cambia
sustancialmente el sentido del pacto contractual y la verdadera
intencidén que las partes quisieron establecer al signar el arriendo,
dado que, dice, de la clausula quinta del contrato se aprecia que al
garantizar un ingreso minimo por concepto de renta, fue con el
objeto de que la misma fuera representativa para | s esto
mediante una formula consistente en aplicar un#facter ional al
salario minimo general para evitar el deterio importe de la
renta a través del tiempo, toda vez que.es echo notorio que las
determinaciones histéricas de los salz nimos en el pais, en la
época que inici6 el arrie eran representativas, ni
remuneradoras, pues la inflaciGn diluia el incremento salarial, y para

iefa

efecto de que ello s%

convino en apliear factor que atenuara la falta de

con el pacto de las rentas, se

representatividadgen el incremento al salario minimo.

% la demandada, que en el dos mil nueve (2009) el

sala en la zona econdmica de Nuevo Laredo, era de
$53.34 m.n. (cincuenta y tres pesos 34/100 moneda nacional)
aproximadamente, por lo que ese importe anualizado (al
multiplicarlo por 365) y multiplicado por el factor convenido por las
partes, dio como resultado una renta minima, en esa época, de

$168,842.46 m.n. (ciento sesenta y ocho mil ochocientos cuarenta y

dos 46/100 moneda nacional), antes de aplicar el tratamiento fiscal.

= Que la renta minima garantizada para el ejercicio dos mil dieciocho

(2018) se determind en la cantidad de $279,695.00 m.n.
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(doscientos setenta y nueve mil seiscientos noventa y cinco pesos
00/100 moneda nacional), antes de retenciones de ley.

Que en el afio dos mil diecinueve (2019), la Comision Nacional de
Salarios Minimos (CONASAMI), incrementd el salario minimo en la
zona libre de la frontera norte, en un cinco por ciento (5%), por lo
cual, la renta minima garantizada para el afio dos mil diecinueve
(2019) ascendié a $293,680.00 m.n. (doscientos noventa y tres mil
seiscientos ochenta pesos pesos 00/100 moneda nacional), antes
de retenciones de ley, cantidad que es el resultado de aplicar el
incremento del cinco por ciento (5%) al monto de la renta del afo
dos mil dieciocho (2018).

Que asi lo afirma, puesto que el procedimiento que usa la actora no
es el adecuado, ni se ajusta a la intencion de las partes al celebrar
el contrato, por lo que negd que la renta minima para el ejercicio
dos mil diecinueve (2019) ascienda al monto mensual que reclama
la actora, esto es, a razéon de $559,389.57 m.n (quinientos
cincuenta y nueve mil trescientos ochenta y nueve pesos 57/100
moneda nacional), pues para arribar a es cantidad, se considerd
como importe del salario minimo la cantidad de $176.72 m.n.
(ciento setenta y seis pesos 72/100 moneda nacional), sin tomar en
cuenta que ese importe se integra por dos conceptos, a saber: a)
un incremento del salario minimo a razén del cinco por ciento (5%);
y un monto independiente de recuperacion (MIR) por la cantidad de
$79.94 m.n. (setenta y nueve 94/100 moneda nacional), y que de
aplicar este ultimo concepto al incremento de la renta, se estaria
dando un doble ajuste a la misma, pues para ello ya se fijo el factor

de 8.67233.
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= Que en los meses de febrero, marzo y abril de dos mil diecinueve

(2019) los arrendadores le enviaron los comprobantes fiscales
digitales por las rentas de dichos meses por la cantidad de
$559,389.57 m.n (quinientos cincuenta y nueve mil trescientos
ochenta y nueve pesos 57/100 moneda nacional), al considerar
dicho importe como renta minima mensual garantizada, por lo cual
se procedioé a la liquidacion de esas cantidades.

Que posteriormente, su gerente de administracion le informé, que en
el calculo de las rentas de que se trata (febrerg, rz abril de
dos mil diecinueve-2019), erroneamente seyhabia incluido el

concepto denominado monto independi recuperacion (MIR),

ema de actualizacion

lo cual no estaba previsto en, e
convenido por las partes; de |kl siete (07) de junio de dos
mil diecinueve (2019), se_ informo s arrendadores tal situacion y

que el aumento de lagre solo procedia en un cinco por ciento
(5%) y que, en virtudy con el monto pagado® estaban cubiertas
las rentas d&wo, marzo y abril de dos mil diecinueve (2019)°¢ y
la difere@monto pagado en exceso de $797,130.10 m.n.
(set?’ to venta y siete mil ciento treinta pesos 10/100 moneda
nacional) se aplicaria a las rentas de los meses de mayo y junio de
dos mil diecinueve (2019)" y, el resto, es decir, el monto de
$209,770.00 m.n. (doscientos nueve mil setecientos setenta pesos

10/100 moneda nacional) se abonaria a la renta del mes de julio de

dos mil diecinueve (2019).

(9]

De $1°678.16

A razén de la cantidad que precisa la demandada es el monto de la renta de 2019, esto es, de
$293,680.00

Por un monto de $293,680.00 cada mes.
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= Que después de ello, a partir de agosto de dos mil diecinueve
(2019), ha continuado pagando de manera puntual el importe
minimo garantizado por concepto de pago de renta mensual, y al
efecto se le han expedido los comprobantes fiscales digitales,
correspondientes a las rentas de los meses de agosto, septiembre,
octubre, noviembre y diciembre de dos mil diecinueve (2019), por lo
cual es evidente que mediante actos externos de voluntad las
partes han establecido y reiterado mes a mes que el importe
correcto de la renta minima a partir de febrero de dos mil
diecinueve (2019) es de $293,680.00 m.n. (doscientos noventa y
tres mil seiscientos ochenta pesos pesos 00/100 moneda nacional),
antes de las retenciones de ley.
= Que todo lo anterior, denota que si le han extendido los
comprobantes de pago de las rentas de agosto a diciembre de dos
mil diecinueve (2019), entonces, debe tenérsele por liberada del
pago de las rentas de que se trata y concluirse que esta al corriente
en el pago de sus obligaciones, pues ha obtenido de la arrendadora
los recibos que la liberan de cualquier obligacion a su cargo por tal
concepto; y por ende, tampoco se actualiza causa de
incumplimiento que pueda dar lugar a la generacién de intereses
moratorios a su cargo.
--- Como se ve, de la recapitulacion que se ha hecho del debate suscitado
entre las partes se obtiene que el punto de discordia radica en el monto de
las rentas correspondientes a partir del mes de febrero de dos mil
diecinueve (2019) y el procedimiento utilizado para su calculo, pues
mientras la actora refiere que cada mensualidad asciende a $559,389.57

m.n (quinientos cincuenta y nueve mil trescientos ochenta y nueve pesos
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57/100 moneda nacional), que debe decirse es el resultado de multiplicar
el salario minimo vigente en el dos mil diecinueve (2019), a razén de
$176.72 m.n. (ciento setenta y seis pesos 72/100 moneda nacional) por
365 dias por 8.67233 que es el factor convenido por las partes; por su
parte, el demandado afirma que, la renta de dos mil diecinueve (2019), es
a razon de $293,680.00 m.n. (doscientos noventa y tres mil seiscientos
ochenta pesos pesos 00/100 moneda nacional), que se obtiene de

aumentar un cinco por ciento (5%), a la renta del dos mil digcio (2018)

que se fij6 en $279,695.00 m.n. (doscientos setehta sy ve mil
seiscientos noventa y cinco pesos 00/100 moneda naeci orque dicho
porcentaje es el aumento que registrd el salari inimo de acuerdo a la

Comision Nacional de Salarios Minimos.

--- Y, el juez de primer grado al f el "presente asunto, en sintesis,
estimd probada la accion de cumplimientorde contrato porque, dijo, en el
mismo se pacto la forma en gue ria"pagarse el arriendo, esto es, por el
equivalente a 8.67233 n@e de salario minimo de acuerdo al salario
minimo vigente en &aredo, Tamaulipas, lo cual esta reconocido por
las partes contratantes; calificando de ocioso el argumento expresado por
la demand relativo a los componentes del salario minimo, toda vez
que, concluy® el juzgador, el salario minimo es definido en uno solo
independientemente de las partes que lo componen, por lo cual condend a
la demandada al pago de las rentas conforme al reclamo de la actora.------
--- Asi, tal como aduce la parte promovente del recurso, el A quo
desatendié los argumentos de defensa que expresé la parte demandada,
particularmente el concerniente al indebido calculo del monto de las

pensiones rentisticas del afo dos mil diecinueve (2019), por incluirse en el

mismo el denominado monto independiente de recuperacion.------------------
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--- Ahora bien, dicha omision del A quo hace procedente la parte del
agravio en estudio y propicia que, en debida reparacion al mismo, ante la
improcedencia del reenvio en segunda instancia, éste Organo Colegiado
se aboque al analisis de la cuestion debatida. Asi, a fin de avanzar en el

estudio del tépico que ahora nos ocupa, se estima conveniente destacar

los siguientes datos:
--- De acuerdo a la clausula quinta del contrato basal, signado el veintiséis
(26) de junio de dos mil nueve (2009), la renta mensual se convino de la

siguiente manera:

“‘QUINTA.- IMPORTE DE LAS RENTA:

‘LA ARRENDATARIA” pagara por concepto de rentas a “LOS
ARRENDADORES”, por el uso y goce de “LOS MUEBLES” objeto del
arrendamiento, sera el importe que resulte de aplicar el 2% (dos por
ciento) a las ventas netas que arroje el reporte mensual de ventas de la
tienda de autoservicio que ‘LA ARRENDATARIA” tienen en “LOS
INMUEBLES” arrendados.

La renta antes mencionada, empezara a generarse a partir del 17 de abril
de 2009.

Ambas partes convienen que el importe de los ingresos por la venta de
Trayler, [...].

Se entendera por ventas netas, [...].

Queda expresamente pactado que el procedimiento para determinar las
rentas sera empleado independientemente de que la tienda de
autoservicio sea operada por ‘LA ARRENDATARIA” o como
subarrendataria por [...].

‘LA ARRENDATARIA” formulara una relacién de sus ingresos el dia ultimo
de cada mes natural y atendiendo a los resultados que ésta arroje, haran
del conocimiento de “LOS ARRENDADORES” el importe total de la renta
a pagar por el mes de que se trate, [...].

La falta de pago puntual de las rentas mensual en tres diversas ocasiones
dara lugar a la rescision del contrato. Lo anterior no significa que “LOS
ARRENDADORES” consientan o convaliden pagos extemporaneos, pues
el compromiso de “LA ARRENDATARIA” es pagar puntualmente la renta
mensual dentro de los primeros diez dias siguientes al ultimo de cada

mes natural. Sin perjuicio de la aclaracién anterior, en caso de
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extemporaneidad en el pago puntual, se produciran intereses moratorios a
cargo de “LA ARRENDATARIA” a una tasa equivalente al costo porcentual
promedio que determina Banco de México, vigente en la fecha que se
efectie el pago, que se calculara sobre el importe de la renta vencida
insoluta.

‘LA ARRENDATARIA” permitira a “LOS ARRENDADORES” que en dias y
horas habiles y previa cita, examinen en sus oficinas los registros
contables conducentes para comprobar la veracidad de los ingresos que
sirvan de base ara la determinacion de la renta. [...].

Independientemente de la norma general del primer parrafo de esta
clausula, LA ARRENDATARIA garantiza a “LOS ARREN ORES”, un

ingreso minimo mensual por concepto de renta, equival a/8.67233
anualmente de salario minimo, de acuerdo al que e or la zona
de Nuevo Laredo, Tamaulipas, en el mes al que co el pago

Consecuentemente éste minimo que garanti RENDATARIA” se

incrementara automaticamente los salafi@s™minimos para la zona de
Nuevo Laredo, Tamaulipas y asi suces @ .

del contrato”. \
--- La lectura de dicha clausula del €ontra ermite advertir que el pago

durante todo el tiempo

de la renta mensual se pacté, an eneral, sobre un porcentaje de
las ventas netas mensuales lat arrendataria; y que, de forma especial,
las partes convinier rantizar una renta minima mensual

equivalente a 8.67233 almente de salario minimo, de acuerdo al que
esté vigente eniNueva Laredo, Tamaulipas, en el mes al que corresponda

el pago, sie 8sta la que forma de pago que rige el contrato, pues asi ha

guedado constatado, al no existir controversia al respecto.
--- Asimismo, es pertinente anotar que la problematica en cuanto al monto
de las pensiones rentisticas se originé a partir de la cantidad en que la
actora fijo las mensualidades del dos mil diecinueve (2019), esto a razén
de $559,389.57 m.n. (quinientos cincuenta y nueve mil trescientos ochenta
y nueve pesos 57/100 moneda nacional), quien para llegar a esa cifra
toma como base $176.72 m.n. (ciento setenta y seis pesos 72/100

moneda nacional) los multiplica por 365 dias y su resultado a su vez por el



52

factor convenido de 8.67233, lo cual controvierte el demandado, quien
dice que el salario minimo en el ano dos mil diecinueve (2019) se
incrementd en un cinco por ciento (5%) y no en la cantidad que aduce su
contraparte, por lo que ese incremento es el que tomd en cuenta para
seguir realizando los pagos correspondientes al afio dos mil diecinueve
(2019), e incluso ha obtenido de parte de su arrendadora los
comprobantes fiscales correspondientes que acreditan el pago de la renta

de las mensualidades de dicho ejercicio fiscal.

--- En este punto, es pertinente apuntar que en dos mil dieciséis (2016) la
Comision Nacional de los Salarios Minimos (Conasami) creé un
mecanismo para incrementar el salario minimo general (SMG), el cual
contempla un aumento directo vinculado a la inflacion y otro que es el
Monto Independiente de Recuperacion (MIR), que es el mas alto dentro de

esta composicion.

--- Asi, en el Diario Oficial de la Federacién publicado el veinticuatro (24)
de dos mil diecisiete (2017), que contiene la “RESOLUCION del H.
Consejo de Representantes de la Comision Nacional de los Salarios
Minimos que revisa los salarios minimos generales y profesionales
vigentes desde el 10. de enero de dos 2017 y establece los que habran
de regir a partir del 10. de diciembre de 2017”, se observa que en

considerando quinto se estableci6:

“‘QUINTO. El Consejo de Representantes, al fijar los salarios minimos que
entraron en vigor el 1o0.de enerode 2017, introdujo un novedoso
instrumento la fijacion del salario minimo general: el Monto Independiente
de Recuperacién (MIR), como elemento sustantivo del proceso de
recuperacion gradual y sostenido que debera tener el salario minimo
general.

De manera unanime, el Consejo establecid que el salario minimo general
vigente a partir del 10. de enero de 2017 en todo el pais, se integraria por

tres componentes: primero, el monto del salario minimo general en 2016,
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$73.04 pesos diarios; segundo, el Monto Independiente de Recuperacion
$4.00 pesos diarios vy, tercero, el incremento de 3.9% sobre la suma de
los dos componentes anteriores, $3.00 pesos diarios, lo que arroja
un monto de $80.04 pesos diarios como cantidad minima que deben
recibir en efectivo los trabajadores por jornada diaria de trabajo, con lo
que resulté un incremento nominal de 9.58%, con respecto al vigente en
diciembre de 2016. El propésito del MIR es hacer posible que se recupere
el poder adquisitivo de los trabajadores asalariados que perciben un
salario minimo general, y contribuir a superar una de las limitantes que
durante casi 30 afios impidid la recuperacion del salario minimo: el
"efecto-faro" sobre la estructura salarial del pais.

Por tal motivo, en el marco del proceso de recupera dual y
sostenido del salario minimo general, en la present€ reyision salarial, el

Consejo de Representantes considerd convenien ortuno privilegiar

el logro del consenso en la determinacion d monto del salario

minimo, sobre los tiempos necesarios par; irlo, lo cual beneficia al
trabajador. Asi, aborda, el segundo de ponentes a que se ha
hecho mencién, es decir, el te denominado Monto
Independiente de Recuperaci@n, parta“#continuar avanzando en la
recuperacion del poder adquisitivo deflos trabajadores que tienen esta

percepcion y, al mismo tie resuelto anticipar el incremento que

tendria el salario minim rtir del 1o0. de enero de 2018, a efecto de

que ambos comp terminen el monto del salario minimo que
entrara en vig | 1o: diciembre del afio en curso, para lo cual el
Consejo d epresentantes ha estimado pertinente guiarse, en lo
conducente, poni las disposiciones que regulan el procedimiento de
revision de arios minimos”.

--- De tal ue el aumento del salario minimo general, posterior al
dos mil dieciséis (2016) y hasta la fecha de inicio de la contienda, esto en

dos mil diecinueve (2019), con datos obtenidos de la pagina

gob.mx/conasami, se ha presentado de la siguiente forma:

SALARIO Monto vigente | Monto Porcentaje de aumento | Vigente a partir de
MINIMO en el afio Independiente  de | por fijacion sobre suma | enero de 2017
GENERAL inmediato Recuperacion de (1)+(2)

anterior (MIR)

(1) @)
20178 $73.04 $4.00 3.9% -por ciento- $80.04
2018° $80.04 $5.00 3.9% -por ciento- $88.36

8 Area geografica tnica.
9 Area geografica Unica.
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2019'° $88.36 $79.94 5 % -por ciento- $176.72

--- Derivado de lo anterior, y como se advierte de la lectura del resultando
quinto, considerando sexto y resolutivo segundo, del decreto publicado en
el Diario Oficial de la Federacion de fecha veintiséis (26) de diciembre del
dos mil dieciocho (2018), se efectu6 un aumento significativo al salario
minimo para ese afno dos mil diecinueve (2019), con base en esa misma
mecanica prevista desde el dos mil diecisiete (2017), tal como se

transcribe a continuacion:

“QUINTO. A partir del proceso de fijacion de los salarios minimos que
entraron en vigor el 1° de enero de 2017, el Consejo de Representantes
introdujo una innovacion en el procedimiento de fijacién de dichos
salarios: el Monto Independiente de Recuperacion (MIR), que se tipifica
de la siguiente manera: 1) Es una cantidad absoluta en pesos. 2) Su
objetivo es unica y exclusivamente contribuir a la recuperacion del poder
adquisitivo del salario minimo general. 3) No debe ser utilizado como
referente para fijar incrementos de los demas salarios vigentes en el
mercado laboral (salarios contractuales, federales y de la jurisdiccién
local; salarios diferentes a los minimos y a los contractuales; salarios para
servidores publicos federales, estatales y municipales; y demas salarios
del sector informal). 4) EI MIR podra ser aplicado tanto en un
procedimiento de Revision salarial como de fijacion salarial previstos en el
articulo 570 de la Ley Federal del Trabajo.

El propésito del MIR es hacer posible que se recupere el poder adquisitivo
de los trabajadores asalariados que perciben un salario minimo general.
El Consejo de Representantes acordd continuar aplicado el proceso de la
MIR en la nueva fijacion del salario minimo.”

--- Lo hasta aqui anotado, deja ver que en el dos mil diecinueve (2019), a
raiz de la utilizacion del denominado Monto Independiente de
Recuperacion (MIR), en términos practicos, el salario minimo para ese
afo, en la zona libre de la frontera norte tuvo un aumento de $88.35 m.n.
(ochenta y ocho pesos 35/100 moneda nacional), de dicho monto, $79.94

m.n. (setenta y nueve pesos 94/100 moneda nacional) corresponden al

10 Zona Libre de la Frontera Norte.
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ajuste a través del monto independiente de recuperacion (MIR) y $8.41
m.n. (ocho pesos 41/100 moneda nacional) al incremento por fijacion
vinculado a la inflacién, el cual equivale al aumento por fijacion de 5%; v,
sb6lo este ultimo podria ser tomado como referencia para las

negociaciones contractuales, en este caso, para la fijacién del importe de

las pensiones rentisticas.

--- Ello, porque el factor de mérito, es decir, el monto independiente de

recuperacion (MIR) no puede ser utilizado en las jneggeiaciones
o]

contractuales, segun quedd establecido en el Di ficial de la

Federacion (DOF), lo que se traduce en que no%es ble que en
situaciones como la de la especie, el incre to las pensiones
rentisticas del afo dos mil diecinueve (201 o se calcule tomando
como base en el monto de $176.7 Niento setenta y seis pesos
72/100 moneda nacional) que es el mento del salario minimo vigente en la

zona libre de la frontera norte ho ano, ya que al mismo debe

desvincularse el multici monto‘independiente de recuperacion (MIR) y

tomar como base rcentaje en que aumentd el salario, en el caso
concreto, el cingo por giento (5%), dado que la realidad es que el aumento
del salario minim a el dos mil diecinueve (2019), es del indicado cinco
por ciento, perque cabe recordar que el indicado factor, que se aplicé por
primera vez en la fijacion de los salarios minimos en dos mil diecisiete
(2017), es un mecanismo cuya unica finalidad es la recuperacion del poder
adquisitivo de los salarios minimos, y es una cantidad absoluta en pesos,
gue no debe ser utilizada como referente para fijar otros salarios vigentes.-

-—- Es asi, en virtud de que en el considerando décimo tercero de la

resolucién del H. Consejo de Representantes de la Comision Nacional de
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los Salarios Minimos', que fija los salarios minimos generales vy
profesionales vigentes a partir del uno (01) de enero de dos mil diecinueve
(2019), publicado el 26 (veintiséis) de diciembre de dos mil dieciocho
(2018) en el Diario Oficial de la Federacion, permite concluir que no debe
aplicarse ese aumento, pues el monto independiente de recuperacion
(MIR), tiene la naturaleza de ser una cantidad absoluta en pesos y no
porcentual, ademas de que su objetivo es unica y exclusivamente
contribuir a la recuperacion del poder adquisitivo del salario minimo
general, en otras palabras, apoyar la recuperacién de los trabajadores
asalariados que perciben un salario minimo general, por tanto, ayuda al
aumento el monto del salario minimo general, pero no en forma
porcentual, sino en pesos, de ahi que, como lo alega el ahora disidente,
dicho monto independiente de recuperacion (MIR) no es aplicable al
monto de las pensiones rentisticas, pues claramente se establecié que no

debe ser utilizado como referente para fijar incrementos de los demas

salarios vigentes en el mercado laboral.
--- A manera de ilustrar lo anterior, se cita la tesis que se identifica bajo los
datos: Suprema Corte de Justicia de la Nacion, Registro digital: 2023463,
Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito, Undécima Epoca,

Materias(s): Laboral, Tesis: V.20.P.A.37 A (10a.), Fuente: Semanario

Judicial de la Federacion, Tipo: Aislada, de rubro y texto:

‘PENSIONES Y JUBILACIONES. EL MONTO INDEPENDIENTE DE
RECUPERACION (MIR) ES INAPLICABLE AL EJERCICIO DE
PONDERACION PARA SU INCREMENTO, AL NO PREVERSE EN LOS
ARTICULOS 59, PARRAFO SEGUNDO Y QUINTO TRANSITORIO, DE
LA LEY DEL INSTITUTO DE SEGURIDAD Y SERVICIOS SOCIALES DE
LOS TRABAJADORES DEL ESTADO DE SONORA. El segundo parrafo

del articulo 59 y el articulo quinto transitorio, ambos de la Ley del Instituto

11 “DECIMO TERCERO. Con base en lo expuesto, en la presente fijacién salarial, el Consejo de
Representantes reitera su decision de incrementar en el mismo porcentaje en que los salarios
minimos generales fueron incrementados los salarios minimos profesionales vigentes (5%)”.
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de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado de
Sonora, prevén que los montos de las pensiones y jubilaciones deben
incrementarse "en el mismo porcentaje en que aumente el salario minimo
general en la zona de Hermosillo, Sonora" o, en su caso, conforme al
indice inflacionario que anualmente determine el Banco de México,
respecto a generaciones no actuales, o conforme al aumento derivado de
la negociacion de los trabajadores del Estado con éste, respecto de los
trabajadores de las generaciones actuales, en ambos casos, el que sea
mayor y con posterioridad a la fecha de su otorgamiento. De esta manera,
ambos preceptos coinciden en sefialar que los montos de las pensiones y
jubilaciones deben incrementarse "en el mismo porcentaje. en que

aumente el salario minimo general"; de ahi que sea el gefefido parcentaje

el elemento al que debe atenderse para calcular el i ento sin acudir

al Monto Independiente de Recuperacion ( tomarse en
consideraciéon de manera indisoluble tanto est i omo el porcentaje

de aumento del salario minimo, ya que unstancias no fueron

previstas en los articulos citados. Lo & 2s asi, pues el objeto o

finalidad por el cual fue creado el Mon diente de Recuperacion y

sus reglas de utilizacion no pueden sert#aplicados por analogia o por
mayoria de razon al ejercicio ponderacion para el incremento de
pensiones y jubilaciones p n los articulos 59, segundo parrafo y
quinto transitorio referid@s, no considerarlo éstos, por lo cual si el
porcentaje de au del salario minimo general constituye un elemento
identificable y ente Monto Independiente de Recuperacion no es

dable la aplieacion este ultimo al procedimiento de ponderacion, pues

su utilizaclon no tiene sustento juridico”.

--- Por lo tanto, rte de la renta que en el caso particular opera para
el ano dos diecinueve (2019), debe obtenerse del aumento porcentual
del cinco por ciento (5%) aplicado sobre la base del salario minimo vigente
en el dos mil dieciocho (2018), tal como lo sostuvo en su defensa la parte
demandada, de ahi que, si en el dos mil dieciocho (2018), dicho salario
minimo se estableci6 en $88.36 m.n. (ochenta y ocho pesos 36/100
moneda nacional), al aumentarle a dicho monto el citado cinco por ciento

(5%)', arroja un total de $92.78 m.n. (noventa y dos pesos 78/100

moneda nacional), que es el salario minimo que se tomara en cuenta para

12 $4.418
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realizar el calculo de la renta convenida por las partes, mismo que al
anualizarlo y aplicarle el factor de 8.67233 (92.78x365x8.67233), arroja la
cantidad de $293,685.00 m.n. (doscientos noventa y tres mil seiscientos
ochenta y cinco pesos 00/100 moneda nacional), que se traduce en el
importe de renta mensual para el afio dos mil diecinueve (2019).--------------
---Y, aunque de la interpretacion literal de la clausula quinta del contrato
basal, se advierta que se estipuld que la arrendataria garantizaba a la
arrendadora un ingreso minimo mensual por concepto de renta,
equivalente a 8.67233 anualmente de salario minimo, de acuerdo al
vigente en Nuevo Laredo, Tamaulipas, en el mes al que corresponda el
pago, mismo que se incrementaria automaticamente los salarios minimos
para dicha zona, con lo cual de dicha literalidad pudiera pensarse que
para el incremento anual de las rentas basta con consultar y aplicar el
salario minimo vigente al afio que corresponda, tal como acontecia al
inicio del arriendo, ello no implica que deban desatenderse las cuestiones
que imperaban al momento de su celebracion, tal es el caso de que el
salario minimo hasta antes del dos mil diecinueve (2019) reportaba
aumentos muy bajos, que se traducian en un aumento de las rentas en un
monto asequible y equilibrado para el sostenimiento de la relacion
arrendataria, lo cual no operaria si se fijara conforme a la pretensién de la
actora, ya que, de estar fijado en el dos mil dieciocho (2018) a razén de
$88.36 m.n. (ochenta y ocho pesos 36/100 moneda nacional) para el dos
mil diecinueve (2019) el salario minimo (con la sumatoria de todos sus
componentes -monto vigente en el 2018, MIR y porcentaje de aumento por
fijacion 5%-) pas6é a ser de $176.72 m.n. (ciento setenta y seis pesos
72/100 moneda nacional), y de aplicarse la citada cantidad para el calculo

de las rentas, desconociendo el origen y finalidad de sus componentes, en
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particular del monto independiente de recuperacion, se estaria en el caso
de que la renta mensual del afo dos mil dieciocho (2018) al afio dos mil
diecinueve (2019) reportaria un aumento aproximado del cincuenta por
ciento, lo cual se estima desproporcionado y ajeno a la voluntad de los
contratantes, pero ademas, ya ha quedado suficientemente establecido
que el citado factor, esto es, el monto independiente de recuperacion, no
puede ser considerado para el aumento de las pensiones rentisticas. A
mayor abundamiento, es conveniente asentar que el arti@m del
Cadigo Civil vigente en el Estado, dispone que en los contratostbilaterales,
de ejecucion diferida, o de tracto sucesivo, cuando |as,ci tancias que
prevalecian en el momento de su celebracion_ y.gue, influyeron de manera
importante en la determinacion de las pa bara celebrarlo sufren
alteracion sustancial por un hech previsible, de manera que el

cumplimiento de sus clausulas tal cemo jfueron estipuladas romperia el
equilibrio de las prestacion s,v podra dictar las modificaciones
necesarias para estab @e uidad en la ejecucion del contrato,
maxime, si como a&e, con lo aqui determinado no se modifica la
naturaleza del gontrato ni sus elementos esenciales, solo se clarifica la

manera endque ejecutarse la formula convenida por las partes para

fijar el incremeénto anual de las pensiones rentisticas.

--- Asi como tampoco debe desconocerse el comportamiento de las partes
contratantes en la ejecucion del contrato, en particular de la actora, quien
como se abundara mas adelante, previo a la presentacion de su demanda
inicial®® recibié los pagos por concepto de renta mensual del ejercicio dos
mil diecinueve (2019), especificamente de los meses de agosto,
septiembre y octubre y aun asi reclam6 diferencias de pensiones

rentisticas de esos meses, siendo que ya habia expedido los

13 De fecha veintiuno (21) de noviembre de dos mil diecinueve (2019).
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comprobantes fiscales correspondientes, lo que implica que el pago se
presume realizado y aceptado de conformidad, puesto que de acuerdo a lo
previsto por el articulo 1116 del Cédigo Civil vigente en el Estado, el pago
o cumplimiento es la entrega del bien o cantidad debida, o la prestacidon
del hecho positivo o negativo objeto de la obligacién, y si bien conforme al
diverso articulo 1132 del mismo codigo, el pago debera hacerse del modo
que se hubiere pactado, y nunca podra hacerse parcialmente sino en
virtud de convenio expreso o de disposicidn de la ley, no debe pasar por
alto que, de acuerdo al articulo 1143 de dicha legislacion sustantiva,
cuando la deuda es de pensiones que deben satisfacerse en periodos

determinados, y se acredita por escrito el pago de la ultima, se presumen

pagadas las anteriores, salvo prueba en contrario.
--- En orden con lo anterior, se estima desacertada la conclusion a la cual
arribd el juez de primer grado, al limitarse a cuantificar el monto de las
rentas mensuales de los afos dos mil diecinueve (2019), dos mil veinte
(2020), dos mil veintiuno (2021) y dos mil veintidés (2022), y que los pagos
parciales acreditados por la demandada se tomen en cuenta para la
fijacion del saldo resultante a su cargo, esto en la etapa de ejecucién de
sentencia, pues conforme lo aqui razonado, es correcta la forma en que la
demandada ha cumplido con su obligacion de pago de las rentas del aio
dos mil diecinueve (2019) reclamadas a su cargo, y para reforzar esto se
estima conveniente asentar que en la valoracion de pruebas ofertada por
la parte demandada el juez de primer grado establecio lo siguiente: ---------

“- - - Por otro lado, y de las pruebas ofrecidas por la parte demandada,
tenemos que ofrecid las siguientes: LA DOCUMENTAL PUBLICA,
consistente en certificacién notarial bajo el numero 024/99540/19, del
Libro de Control de Actas Fuera de Protocolo en Monterrey Nuevo Ledn,
a cargo del Licenciad ***x***xwxssmmcimnaisixx de la escritura publica

namero ****** libro ****, folio ****** celebrado ante la fe del Licenciado
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FrIERaeeeckieeseesk: - Titular de la Notaria Pdblica namero **, con
ejercicio en el Primer Distrito Judicial en el Estado, que contiene Poder
General para Pleitos y Cobranzas otorgado por el Licenciado
FrRIEReseeseesk* en su - caracter de Director General de la persona

H tkkkkkkkkkkhkhkkkkkhkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkk
moral denominada , en

favor de los
B e
RRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRR U 001 g que se acredita la personalidad
con la que comparece el Licenciado *****x*ikssdiiiiiaiiiirtde
Apoderado de la parte demandada, prueba que tiene valor probatorio
conforme a lo dispuesto en los numerales 392 y 397 del Godigo_Procesal
Civil en vigor; LA DOCUMENTAL, consistente en impresi

de internet https://www.gob.mx.conasami, y que

e la pagina

Salarios

Minimos vigentes a partir del 1° de enero del afio blecida en la
Comision Nacional de los Salarios Minimos

tiene en calidad de indicio; LA DOCU

simple de escrito signado por Lic.***** Q
Lega| de kkkkkkhkhhkhhkkhhkhkkkkhkkhkkrk _

), copia que se
consistente en copia
kkkkkkkhkkkkkkk Apoderado

iete de junio de dos mil

S
diecinueve en Monterrey Nuevo Legn;*en atencion a los sefiores
RRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRy kkkkRigeRRRRBleRRRRRRSRSSy 0omo asunto
aclaracién de rentas, sin e olo se le otorga valor de indicio al ser
copia simple; LAS MENTALES, consistentes en cinco
comprobantes Fi s Digitales por Internet (CFDI) emitidos por la

*kkkk *hkkkkk

ciudadana Frwkmwrr de fechas once de septiembre, diez
de octubre ce demnoviembre, once de diciembre de dos mil diecinueve
y trece de€ enerakde dos mil veinte, todas por el importe de $136,061.27

TA Y SEIS MIL SESENTA Y UN PESOS 27/100

de fechas diez de septiembre, diez de octubre, doce de noviembre, once
de diciembre de dos mil diecinueve y trece de enero de dos mil veinte,
todas por el importe de $136,061.27 (CIENTO TREINTA Y SEIS MIL
SESENTA Y UN PESOS 27/100 MONEDA NACIONAL), y que tienen
valor probatorio conforme a lo establecido por los numerales 392 y 398
del Cédigo Procesal Civil en vigor; LA DOCUMENTAL PUBLICA,
consistente en certificacion notarial niumero 080//111,421/2020 expedida
por el Licenciadp **********xxwkswxxsx Notario Publico No. **, con ejercicio
en el Primer Distrito Judicial en el Estado de Nuevo Ledn, que contiene el

instrumento numero****, volumen numero 24, folio numero **, a cargo del


https://www.gob.mx.conasami/
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Licenciado *****x*xkisikisiniaias*  Notario Publico numero ***, con
ejercicio en esta ciudad, mediante el cual el Licenciado

*hkkkkkkkkhkhhkhkhkhkhkhhhhx

en su caracter de representante Legal de
dhkkkkhkhkhkhkhkhkhhkhkhhhhhkhhhhhkhhhkk

, solicitd se constituya el notario publico

senalado con antelacion a notificar a los senores

dhkkkhkkkhkkhkkhkhkhkhhkhkhkhhkhhhhkhhhkhhhhhhhhhhhkhhkhhkhhkhhhhkhkhhhkhdk < H H
, en el domicilio ubicado

en Ca"e T L s e L S e e T e T et T
’

notificando al sefipr *******xxxkxmkimnasie** en fecha treinta y uno de
agosto del afilo dos ml diecinueve a las diecisiete diez horas, previo
citatorio dejado un dia antes; asi como notificando al sefor
TR neessneaeseee*en fecha treinta y uno de agosto del afo dos mil
diecinueve a las diecisiete treinta horas, previo citatorio dejado un dia
antes, medio de conviccion al que se le concede valor probatorio de
acuerdo a lo dispuesto por los articulos 392 y 397 del Cddigo de
Procedimientos Civiles en vigor; LA DOCUMENTAL ViA INFORME,
prueba que se dejo sin efecto mediante auto de fecha nueve de
septiembre de dos mil veintidds, por aceptar el Licenciado LUIS ANGEL
VIDAURRI GUAJARDO con el caracter que tiene reconocido en autos,
que sus autorizantes en ningun momento han desconocido las cantidades
que se mencionan en el auto de fecha veinticuatro de enero de dos mil
veintidos y que se identifican del punto g) al punto k) en lo que respecta a

khkkkkkkkkhkkkkhkkkkhkkkhkkkkkk

y del punto g) al punto k) por lo que respecta a
KRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRS  oing que las  cantidades que ahi se
mencionan no corresponden a la totalidad de la renta mensual que debe
de cubrir la parte arrendada en los términos del contrato de
arrendamiento base de la accién, es decir se trata de pagos parciales,
resultando ocioso enviar el oficio respectivo, LAS DOCUMENTALES
PRIVADAS, consistentes en veinticuatro comprobantes Fiscales Digitales
por Internet (CFDI) emitidos por la ciudadang ******xesssweskimiiii
correspondiente a los meses de febrero de dos mil veinte a noviembre de
dos mil veintiuno, todas por el importe de $136,071.27 (CIENTO TREINTA
Y SEIS MIL SETENTA'Y UN PESOS 27/100 MONEDA NACIONAL), y de
veinticuatro comprobantes Fiscales Digitales por Internet (CFDI) emitidos
por la ciudadana *****ssssssssssssssrnssseeeereees  correspondiente a los
meses de febrero de dos mil veinte a noviembre de dos mil veintiuno,
todas por el importe de $136,071.27 (CIENTO TREINTA Y SEIS MIL
SETENTA Y UN PESOS 27/100 MONEDA NACIONAL), y que tienen
valor probatorio conforme a lo establecido por los numerales 392 y 398
del Cédigo Procesal Civil en vigor; LA DECLARACION DE PARTE, a la
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cual no asistieron los ciudadanos ***** ek il

kkkkkkkkkkkkkkkkkkkkhkkkkkkkkkkkhkkkhkkkkkkkkkkkhhhkkhkkkhkkhkkkkhhkkkhkkkkkkkkkkkkkkkk

kkkkkkkkkkkkkkkkkkkkhkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkhhhkkhkkkkkhkkkkkkkkkkkkkkkhhkkkhkkkkkkkkkkk

**** como se desprende de la constancia de fecha veintidos de febrero
de dos mil veintidds, asistiendo Unicamente via remota el Licenciado
FrIERaeeneckneesneasnes por lo que en tales condiciones no se llevo a
cabo la diligencia, otorgandosele valor probatorio conforme a lo dispuesto
por los articulos 392 y 393 del Cddigo Procesal Civil, sin que le arroje el
beneficio que pretende a su oferente, al no desprenderse de la misma los
hechos narrados en la contestacion de demanda, es decir el cumplimiento

al pago de las rentas acordadas por las partes; LA CONEESIONAL, a la

cual no acudieron los absolventes ***** ik ik sk g wRk
RRRRRR KRRy Kb otificandoff su ifiasiStencia con
diversas constancias médicas, como se advierte ‘a.fo 0, 104,108 y
112 del cuaderno de pruebas de la parte de no asistiendo los

absolventes *kkkk *kkkkk *****, *kkkkk *kkkk

kkkkkkkkkkkkkkkkhhkkkkkkkkkkkkkkk
, a pesar

y
se les notificd con la

anticipacion legal debida, declarando as a las ciudadanas *****

*hkkkk kkkkk kkkkk kkkkkk kkkkk dekkkhkkk dkkkkkkkkkhkkkkkkkkk
, y de todas y

cada y una de las posicion que fueron calificadas de legales,

otorgandosele valor probat forme a lo dispuesto en los articulos

392 y 393 del Cddigo cesal Civil y de la que se desprende que las
absolventes estuv'@ouerdo en utilizar el salario minimo como
unidad de medi ara antificacion de la renta minima establecida en
la clausula guinta contrato base de la accién; asi como que es cierto

que la intencionide las absolventes al momento de establecer el salario

minimo ¢ idad de medida y actualizacién de la renta minima

pactada.enila clausula quinta, era que dicha renta se fuera incrementando
mismos porcentajes que el salario minimo lo habia venido

haciendo hasta el afnio 2009”.

--- Al respecto, este Organo Colegiado estima que, contra lo que sostuvo
el juez de primer grado, los medios de prueba de que se trata, con el valor
probatorio que se les fij6 en el fallo combatido, tienen el alcance de
justificar a través de su analisis conjunto, que no procede el reclamo de las
‘rentas vencidas no cubiertas en su totalidad”, que es como lo planted la
actora, respecto de los meses de junio, julio, agosto, septiembre, octubre y

noviembre de dos mil diecinueve (2019), resultando parcialmente
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procedente la excepcidn de falta de accién y carencia de derecho opuesta
por la parte demandada, aqui apelante, porque de la documental de fecha
siete (07) de junio de dos mil diecinueve (2019), que se allego al escrito de
contestacion de demanda a efecto de informar a la arrendadora de la
forma en que debia cuantificarse la renta, aumentandose solo en un cinco
por ciento respecto del afio inmediato anterior, y que debido a ello se
habia pagado en exceso hasta febrero de ese afo, por lo que debian
tenerse por justificados los pagos hasta julio de dos mil diecinueve (2019),
se obtiene un indicio que se corrobora fue aceptado por la arrendadora,
dado que con posterioridad, expidid a la arrendataria los recibos que
amparan el pago de las rentas de los meses de agosto, septiembre,
octubre, noviembre y diciembre de dos mil diecinueve (2019), de ahi que,
si conforme a lo previsto por el articulo 1143 del Codigo Civil vigente en el
Estado, cuando la deuda es de pensiones que deben satisfacerse en
periodos determinados, y se acredita por escrito el pago de la ultima, se
presumen pagadas las anteriores, salvo prueba en contrario; entonces,
resulta improcedente la condena al pago de las mensualidades por

concepto de renta de los meses indicados.

--- De igual forma, se considera improcedente el reclamo consistente en el
pago que de forma genérica se reclamo por concepto de pena por pago
extemporaneo calculado en base a la tasa equivalente al costo porcentual
promedio que determina el banco de México vigente que corresponda a la
fecha en que se efectue el pago, respecto de las pensiones rentisticas
cuyo pago aqui se ha tenido por justificado, ya que conforme al
planteamiento de la demanda se infiere que la extemporaneidad del pago
se hace consistir en que el pago, a decir de la actora, no fue completo,

cuestion que ya ha quedado solventada.
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de enero a noviembre de dos mil veintiuno (2021).
--- Se afirma lo anterior, dado que de la revision de las constancia de autos
se aprecia que las facturas que se allegaron a fin de acreditar el pago de
las rentas de que se trata, respecto del afo dos mil veinte (2020),
amparan un monto total por mes de $293,657.32 m.n. (doscient oventa
y tres mil seiscientos cincuenta y siete pesos 32/100 moned cional);
sin embargo, es pertinente destacar que, conforme ma féormula

que se usO para calcular la renta correspo nte al afno dos mil

diecinueve (2019), se tiene que si en dichg 2| salario minimo, para
efectos del calculo de la renta en el que nos ocupa, se establecié en
$92.78 m.n. (noventa y dos pe 78/100 moneda nacional)™, al

aumentarle a dicho monto el cin ciento (5%)" que es el porcentaje

de aumento por fijacio o dos mil veinte (2020), arroja un total

de $97.41 m.n. (now siete pesos 41/100 moneda nacional), que es el
salario minimo gque setomara en cuenta para realizar el calculo de la renta
convenida la es para el afo dos mil veinte (2020), mismo que al
anualizarlo yiaplicarle el factor de 8.67233 (97.41x365x8.67233), arroja la
cantidad de $308,341.70 m.n. (trescientos ocho mil trescientos cuarenta y
un pesos 70/100 moneda nacional), que se traduce en el importe de renta
mensual, antes de retenciones legales, para el ano dos mil veinte (2020).--

--- En tanto que las facturas que corresponden al afio dos mil veintiuno

(2021), amparan un monto total por mes de $293,678.90 m.n. (doscientos

14 Dado que si en el dos mil dieciocho (2018), dicho salario minimo se establecié en
$88.36 m.n. (ochenta y ocho pesos 36/100 moneda nacional), al aumentarle el cinco
por ciento (5%), arroja un total de $92.78 m.n. (noventa y dos pesos 78/100 moneda
nacional).

15 $4.639
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noventa y tres mil seiscientos setenta y ocho pesos 90/100 moneda
nacional), cuando debe observarse que, conforme a la misma férmula que
se usoO para calcular la renta correspondiente al afilo dos mil diecinueve
(2019), que es lo que dio motivo a la presente controversia, se tiene que si
en el afio dos mil veinte (2020), el salario minimo, para efectos del célculo
de la renta en el caso que nos ocupa, se establecid en $97.41 m.n.
(noventa y siete pesos 41/100 moneda nacional), al aumentarle a dicho
monto el seis por ciento (6%)'® que es el porcentaje de aumento por
fijacion para el afio dos mil veintiuno (2021), arroja un total de $103.25
m.n. (ciento tres pesos 25/100 moneda nacional), que es el salario minimo
que se tomara en cuenta para realizar el calculo de la renta convenida por
las partes para el afio dos mil veinte (2020), mismo que al anualizarlo y
aplicarle el factor de 8.67233 (103.25x365x8.67233), arroja la cantidad de
$326,827.60 m.n. (trescientos veintiséis mil ochocientos veintisiete pesos
60/100 moneda nacional), que se traduce en el importe de renta mensual,
antes de retenciones legales, para el aino dos mil veintiuno (2021).-----------
--- Sin que lo anterior implique rebasar la litis en detrimento de la parte
demandada, toda vez que, no puede pasar desapercibido para esta Sala
Colegiada el hecho de que la moral demandada conocia a cabalidad la
forma de cuantificar la renta que operaria cada afno, esto es, el aumento
que habria de reportar, pues eso es en lo que basdé ampliamente su
defensa, motivo por el cual atento al principio de buena fe que debe
observarse en el pacto contractual y al principio de igualdad de las partes,
es que no puede convalidarse por este Tribunal de Alzada, el hecho de
que la arrendataria, de propia voluntad fije un monto de rentas mensuales,
menor al convenido, pues al asistirle razén en el procedimiento a seguir

para fijar el incremento de la renta mensual para el afio dos mil diecinueve

16 $5.844
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(2019), es claro que ese mismo procedimiento debe aplicar para el
aumento de las rentas mensuales de los afnos subsecuentes.------------------
--- En efecto, pensar de manera distinta, o establecer una interpretacion
diversa vulnera no solo el principio de igualdad entre las partes, sino
también el principio de buena fe de los contratos, cuando conforme al
articulo 1259 del Cdédigo Civil vigente en el Estado los contratos se
perfeccionan por el mero consentimiento, excepto aquellos que deben

revestir una forma establecida por la ley y desde que s p cionan

conforme a la buena fe, al uso o a la ley; vy, observancia no

obligan a los contratantes no solo al cumplimiento de"lo ex amente
pactado, sino también a las consecuencias que, segun. s uraleza, son
pueden dejarse al arbitrio de ninguno de o tratantes; de ahi que,
estimar cumplida en su totalidad la o cion.de pago de las rentas de los
meses de enero a diciembre de do®einte (2020), asi como de las
pensiones rentisticas de engro mbre de dos mil veintiuno (2021),

seria situar a la actora na pasicion de desventaja, pues solo se fallaria
el asunto tomando &ﬂa el alegato o defensa del demandado que lo
beneficia respegto dek reclamo de rentas del dos mil diecinueve (2019),
pasando p Ito su mismo planteamiento defensivo denota que su
obligacion de'pago en los anos posteriores, ha sido de una forma distinta a
la acordada respecto a la formula que debe emplearse para el incremento
anual de las rentas, lo cual debe tener una consecuencia en la
demandada, en beneficio de la actora, y no viceversa. De lo contrario, se
permitiria el incumplimiento de sus obligaciones a la demandada, lo que
resulta evidentemente violatorio de la garantia de igualdad, puesto que se
estaria imponiendo a las partes un tratamiento diferenciado que no esta

justificado y ademas resulta contrario al principio de buena fe de los
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contratos. Por lo que, en acatamiento al invocado principio de buena fe
que debe imperar respecto de sus propios actos, se estima que la
demandada debe cumplir con el pago puntual y completo de la renta
convenida, conforme a la formula o calculo que se ha determinado,

habida cuenta que fue dicha parte procesal quien ha traido a la contienda

el tema de mérito para su revision.
--- En apoyo a lo anterior, se cita el criterio que se identifica con los datos:
Suprema Corte de Justicia de la Nacion, Registro digital: 2002130,
Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito, Décima Epoca, Materias(s):
Civil, Tesis: 1.40.C.17 C (10a.), Fuente: Semanario Judicial de la

Federacion y su Gaceta. Libro XIV, Noviembre de 2012, Tomo 3, pagina

1850, Tipo: Aislada, de rubro y texto:

“CONTRATOS. APLICACION DE LA DOCTRINA DE LOS ACTOS
PROPIOS Y DEL PRINCIPIO DE BUENA FE. En el derecho comparado,
destacadamente en Estados Unidos de América y varios paises de la
Union Europea, se ha abierto camino la idea de conceder mayor peso a la
buena fe y a la lealtad tratandose de contratos, ligada a la justicia, la
razoén y la equidad, cuya apreciacion corresponde a los tribunales para
desarrollar el derecho conforme a la realidad social y econémica en que
son operadores juridicos. Al conjunto de normas, principios, doctrina y
jurisprudencia existentes en el derecho comparado, hay que sumar la
normatividad mexicana en que se prevé la buena fe en materia
contractual, en los articulos 1796, 1830 y 1910 de los Cdédigos Civiles
distrital y federal. No hay duda, entonces, de que los operadores judiciales
deben atender a la buena fe cuando examinen el contenido, cumplimiento
y ejecucion de los contratos, tanto civiles como mercantiles, esto ultimo de
forma supletoria en términos del articulo 20. del Cédigo de Comercio.
Ligada a la buena fe se encuentra la doctrina de los actos propios
conceptuada como una limitacién al ejercicio de un derecho, que
reconoce como fundamento una razén de politica juridica: la proteccion
de la confianza suscitada por el comportamiento antecedente, que luego
se pretende desconocer. Los requisitos para que se aplique esa doctrina
son: primero, que el acto que se pretende combatir haya sido adoptado y

verificado con plena libertad de criterio y voluntad no coartada; segundo,
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un nexo causal eficiente entre el acuerdo adoptado o acto realizado y su
incompatibilidad con la conducta posterior; y tercero, que la accion sea
concluyente e indubitada. Dicha doctrina es, al igual que la buena fe en
que tiene su origen, util para apreciar tanto el contenido de los contratos
como su ejecucion a fin de resolver, de la mejor forma, los asuntos en que
esté involucrada esa tematica”.

--- Bajo ese mismo razonamiento, y puesto que esta demostrado que la
demandada, como asi lo expresa en los agravios y se constata de autos
ha realizado pagos por las mensualidades de enero de dos mil veinte
(2020) a noviembre de dos mil veintiuno (2021), por las canti s que
estimo procedentes, las que una vez revisadas conforme algealédlo que se
us6 para el afo dos mil diecinueve (2019), denotan [ rte menor al

convenido por las partes, y puesto que confe a lo previsto por el

articulo 1260 del Cdédigo Civil vigente& stado, la validez y el

cumplimiento de los contratos no pugden dejarse al arbitrio de uno de los

contratantes; entonces, debera cond rse a la demandada al pago de las
diferencias resultantes a favor [a actora, cuantificables en la via
incidental, en ejecuci@ étencia, asi mismo, en términos de lo
dispuesto por el parrafossiete de la clausula quinta del contrato basal, que

menciona que: fLa falta de pago puntual de la renta mensual en tres diversas
ocasiones dara.lug a rescision del contrato. Lo anterior no significa que “LOS
ARRENDADORES” consientan o convaliden pagos extemporaneos, pues el
compromiso de “LA ARRENDADORA” es pagar puntualmente la renta mensual
dentro de los primeros diez dias siguientes al ultimo de cada mes natural. Sin
perjuicio de la aclaracién anterior, en caso de extemporaneidad en el pago
puntual, se produciran intereses moratorios a cargo de “LA ARRENDATARIA” a
una tasa equivalente al costo porcentual promedio que determina el Banco de

México, vigente en la fecha en que se efectue el pago, que se calculara sobre el
importe de la renta vencida e insoluta”; habra de condenarse a la demandada

al pago de la pena convencional por pago extemporaneo, sobre el monto
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faltante por concepto de rentas de enero de dos mil veinte (2020) a

noviembre de dos mil veintiuno (2021) a favor de la actora.
--- De igual manera, toda vez que de autos no se advierte prueba alguna
encaminada a justificar que la demandada se encuentre al corriente de
sus obligaciones de pago de la renta del mes de diciembre de dos mil
veintiuno (2021) y de las que se siguieron generando con posterioridad,
siendo el pacto en si mismo, la prueba fundamental del derecho para
exigir las pensiones que se sigan venciendo, como lo demando la actora al
solicitar los pagos que se sigan causando en términos del contrato basal,
aunado a que la satisfaccion de la renta es una consecuencia légica por el
uso del bien arrendado, ya que el articulo 1737 del Cddigo Civil vigente en
el Estado, en su fraccion |, obliga al arrendatario a satisfacer la renta en la
forma y tiempo convenidos, en tanto que el diverso 1739 del mismo cédigo
dispone que esta obligado a pagar la renta que se venza hasta el dia en
que entregue el bien arrendado, derecho que no es renunciable, pues el
articulo 1745 de dicha ley sustantiva asi lo prevé expresamente; razén por
lo cual, debera condenarse a la parte demandada a pagar las rentas que
se continuaron y se continuen venciendo desde diciembre de dos mil
veintiuno (2021), con el correspondiente pago de interés moratorio
conforme a lo convenido para el caso de pagos extemporaneos, en el
entendido de que para la fijacion de la renta mensual, debera considerarse
la formula que han convenido al efecto las partes y las connotaciones que
en la presente sentencia han quedado establecidas, es decir, debera de
prescindirse en la cuantificacion del aumento anual, del monto

independiente de recuperacion (MIR), lo cual debera ser cuantificado en la

via incidental, en ejecucién de sentencia®.

17 En apoyo a ello, se estima conveniente citar la tesis de rubro y texto: “ARRENDAMIENTO,
RESCISION DEL CONTRATO DE. PAGO DE RENTAS QUE SE SIGAN VENCIENDO
HASTA LA ENTREGA DE LA CASA. Habiéndose demandado la rescision de un contrato de
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--- Conforme a lo expuesto, debera declararse parcialmente procedente el
juicio sobre cumplimiento de contrato de arrendamiento, puesto que la
actora justifico en parte su accién y la demandada probd en parte sus
defensas y excepciones, en los términos expresados en la presente
resolucidén, lo cual conlleva a determinar también que las costas
generadas por la tramitacion del juicio deberan compensarse, de acuerdo
a lo previsto por el articulo 130 parrafo segundo del Cddigo de

Procedimientos Civiles Vigente en el Estado, en el sentido cuando

cada uno de los litigantes sea vencido en parte y venged rte, las

costas S& COMPENSAraN .--=--=-m=mmmmmmmmmmmm e e e
--- Bajo las consideraciones que antecede conformidad con lo
dispuesto por el primer parrafo del ‘926, del Coddigo de
Procedimientos Civiles vigente en do, debera modificarse la
sentencia de veinticuatro (24) de ubrg’ de dos mil veintidos (2022),

dictada por el C. Juez Segun rimera Instancia Civil del Tercer

Distrito Judicial, con resi Nuevo Laredo, Tamaulipas; dentro de

los autos del expedi 0423/2019, para que en sus puntos resolutivos
primero, segundo, cuarto, sexto y noveno se refleje la determinacion

adoptada st lucién de Segunda Instancia, quedando intocados

los puntos tercero, quinto, séptimo, octavo, décimo y undécimo del

fallo impugnado.
--—- Al no surtirse la hipotesis prevista por el articulo 139 del Cddigo de
Procedimientos Civiles vigente en el Estado, relativo a que en caso de

apelacion, sera condenada en las costas de ambas instancias, la parte

arrendamiento, asi como el pago de rentas vencidas y las que se sigan venciendo, y no
apareciendo que el arrendatario haya hecho entrega de la casa, resulta correcto condenar tanto a
éste como al fiador, a cubrir las rentas que se sigan venciendo con posterioridad hasta le entrega
de la casa, debiendo liquidarse las mismas en ejecucion de sentencia.”, consultable con el
Registro digital: 339057, Fuente: Semanario Judicial de la Federacion. Tomo CXXX, pagina
215
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contra cual hayan recaido dos sentencias adversas siempre que éstas

sean substancialmente coincidentes, no ha lugar a decretar condena al

pago de costas de Segunda Instancia.
--- Por lo expuesto y fundado, con apoyo ademas en los articulos 926,

927, 928, 931, 932, 936, 939, 946, 947 y 949 del Codigo de

Procedimientos Civiles vigente en el Estado, se resuelve:
--- PRIMERO: Los conceptos de agravio expresados por la parte
demandada apelante en contra de la sentencia de veinticuatro (24) de
octubre de dos mil veintidés (2022), dictada por el C. Juez Segundo de
Primera Instancia Civil del Tercer Distrito Judicial, con residencia en Nuevo
Laredo, Tamaulipas; dentro de los autos del expediente 0423/2019,

analizados en su conjunto, resultaron fundados en parte y suficientes para

su modificacion; en consecuencia:
--- SEGUNDO: Se modifica la sentencia recurrida a que alude el punto
resolutivo que antecede, unicamente en sus puntos resolutivos primero,
segundo, cuarto, sexto y noveno, quedando subsistentes los puntos
resolutivos, tercero, quinto, séptimo, octavo, décimo y undécimo, por lo
que, los resolutivos de la sentencia quedan de la siguiente manera: ---------

“--- PRIMERO: La actora justifico en parte su acciéon y la demandada
acredit6 en parte sus defensas y excepciones; en consecuencia: -----
--- SEGUNDO: Ha procedido parcialmente el presente JUICIO
SUMARIO CIVIL SOBRE CUMPLIMIENTO DE CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO, promovido por la Ciudadana ***** ***xx* *&kxx " an
su calidad de Usufructuaria Vitalicia respecto del veinticinco por
ciento de los inmuebles arrendados, Ingenierg ***** **#kkx sk sk
kkkkkk kkkk | kkik ik bkl | joanciada R e ke e su caracter
de propietarios del veinticinco por ciento de los inmuebles
arrendados y que son materia del presente juicio, y por ultimo
KRRREEEERRRKRRRRRRRRRRRRRRRRRE () kkkkk bekkee oee e s cardcter de
propietarias pro-indiviso del restante cincuenta por ciento de los

inmuebles arrendados a la parte demandada, en contra de la persona
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*kkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkk 4
moral , en su caracter de

arrendatario.
-—- TERCERO:- Se declara judicialmente el CUMPLIMIENTO DEL
CONTRATO DE ARRENDAMIENTO celebrado el dia VEINTISEIS DE
JULIO DEL ANO DOS MIL NUEVE, entre los ciudadanos

dhkkkkhkkhkhkhkhkhhkhkhkhhhkhkhhhhhd y *% *kk *% *% *% k%% ComO parte arrendadora
y por la otra la demandada persona moral
*hkkkkhkhkkkhkhkhkhkhkhhkhkhkhkhhhkhkhhhkhkhhhhhkhkhhkhkhhhhkhkhhhhkhhhhhhkk en su Calldad de

arrendataria, respecto delos inmuebles ubicados en la calle

B L L e L e e e e e S e T 2 et

--- CUARTO: Se absuelve a la demandada gpefsona moral
KRR KR RRRRRRRR kR kR de) Bagol pof” concepto
de saldo pendiente de las rentas correspondientes,a los meses de
junio a noviembre de dos mil diecinueve(2049);sy se le condena
unicamente al pago de las diferencias“resultantes a favor de la
demandada por concepto de rentas de enero a diciembre de dos mil
veinte (2020), asi como de las_pensiones rentisticas de enero a
noviembre de dos mil veintiuno (2021), cuantificables en la via
incidental, en ejecucién de sentencia. De igual forma, se condena a
la demandada a pagar lasirentas que se continuaron y se contintien
venciendo desde diciembre de dos mil veintiuno (2021), en el
entendido de que'para la fijacion de la renta mensual, debera
considerarse Jaiformula® que han convenido al efecto las partes,
prescindiendo en“la cuantificacion del aumento anual, del monto
independiente e recuperacion (MIR), todo lo cual debera ser
cuantificade_en'la via incidental, en ejecucion de sentencia.---=----------
--- QUINT@:- No ha procedido la accion reconvencional de
TERMINACION JUDICIAL DE CONTRATO DE ARRENDAMIENTO,

promovido por la persona moral
*hkkkkkkkkkhkkkkkkhkhkkkhkkhkhkkhkkkhkkhkkhhhkkhkhkkhkkhkkhkkhkkhkkkkkkkkkkk
, en contra de
*hkkkkkhkkkhkhkhkhkhkhhhkhkhkhhhkhkhhkhk kkhkkk khkhkkkkk Khkkkk *kkkk hkhkkkkk khkkkk *kkkk Khkkkkk
) 1 L)
*kkkk Khkkkk kkkkkk hkkkk **********************************y *kkkk kkkkkk kkkkk por
) ) )

lo que se absuelve a la actora reconvenida de las prestaciones que les

fueron reclamadas por la persona moral

T****************************************************

--- SEXTO: Por otra parte, se condena a la demandada

T**************************************************** al pago de Ia pena

convencional por pago extemporaneo, calculado en base a la tasa
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equivalente al costo porcentual promedio que determina el Banco de
México vigente que corresponda a la fecha en que se efectue el
pago, sobre el monto faltante por concepto de pensiones rentisticas
de enero a diciembre de dos mil veinte (2020) y de enero a noviembre
de dos mil veintiuno (2021); y por las demas pensiones rentisticas
cuyo pago se realice de manera extemporanea, cuantificables en la
via incidental en ejecucién de sentencia.------------

- SEPTIMO:- Se absuelve a la parte demandada
KRKKKRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRR RO Qo] bago correspodiente a
los importes de servicios publicos tales como agua, luz, gas, teléfono, y
cualesquier otro servicio que haya contratado, todos generados en el
inmueble otorgado en arrendamiento, que le fueron reclamados por los
accionantes en el inciso 3, por las consideraciones legales expuestas.-----
- OCTAVO:- Se absuelve a la parte demandada

******************************************************del pago de IOS daﬁos y

perjuicios que le fueron reclamados por los accionantes en el inciso 5, por

las consideraciones legales expuestas.
--- NOVENO: Al resultar las partes vencidas en parte y vencedoras en
parte, las costas de primera instancia habran de compensarse.---------
--- DECIMO:- Notifiquese a las partes que, de conformidad con el Acuerdo
40/2018 del Consejo de la Judicatura de fecha doce de diciembre de dos
mil dieciocho, una vez concluido el presente asunto contaran con 90
(noventa) dias para retirar los documentos exhibidos, apercibidos de que
en caso de no hacerlo, dichos documentos seran destruidos junto con el
expediente.
--- DECIMO PRIMERO:- NOTIFIQUESE PERSONALMENTE. [...]".

--- TERCERO: No ha lugar a decretar condena en costas de Segunda

Instancia.

--- NOTIFIQUESE PERSONALMENTE.- Con testimonio de la presente

resolucion devuélvase el expediente al Juzgado de origen y en su

oportunidad archivese el toca como asunto 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
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Ponente el segundo de los nombrados, quienes firman con la Lic. Sandra

Araceli Elias Dominguez, Secretaria de Acuerdos, que autoriza y da fe.-----
GOBIERNO DE TAMAULIPAS
PODER JUDICIAL
SUPREMO TRIBUNAL DE JUSTICIA
SEGUNDA SALA COLEGIADA
CIVIL - FAMILIAR

Lic. Alejandro Alberto Salinas Martinez
Magistrado Presidente

Lic. Mauricio Guerra Martinez Lic. Omehe opez Reyna
Magistrado Ponente istrada

Lic. Sandra Araceli Elias Dominguez

Secretaria de Acuerdos. ‘

--- En seguida se publicagen lista de Acuerdos. CONSTE.

L'’AASM/L'MGM LR/L'SAED/L'LOC/oltm.

La Licencia NA OLVERA CRUZ, Secretaria Proyectista, adscrita a

la SEGUNDA'SALA COLEGIADA EN MATERIAS CIVIL Y FAMILIAR DEL
H. SUPREMO TRIBUNAL DE JUSTICIA DEL ESTADO, hago constar y
certifico que este documento corresponde a una version publica de la
resolucion 288 dictada el jueves, 31 de agosto de 2023 por esta Sala
Colegiada, constante de 38 fojas utiles. Version publica a la que de
conformidad con lo previsto en los articulos 3 fracciones XVIII, XXIlI, y

XXXVI; 102, 110 fraccion Ill; 113, 115, 117, 120 y 126 de la Ley de



76

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 informacién, asi como para la
elaboracion de versiones publicas; se suprimieron: el nombre de las
partes, el de sus representantes legales, sus domicilios, y sus demas
datos generales, informacion que se considera legalmente como
confidencial, por actualizarse lo sefialado en los supuestos normativos en

cita. Conste.



Documento en el que de conformidad con lo previsto en los articulos 3 fracciones XVIII, XXIl, y
XXXVI; 102, 110 fraccion 111; 113, 115, 117, 120 y 126 de la Ley de Transparencia y Acceso a la
Informacién Publica del Estado de Tamaulipas, se suprimié la informacién considerada
legalmente como reservada o confidencial que encuadra en el ordenamiento mencionado.

Version publica aprobada en la Décima Primera Sesion Ordinaria 2023 del Comité de
Transparencia del Poder Judicial del Estado, celebrada el 27 de noviembre de 2023.



