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--- RESOLUCION: 62 (SESENTA Y DOS)
--- Ciudad Victoria, Tamaulipas, a veintisiete (27) de feberero de dos mil

veinticinco (2025).

--- V1 S T O para resolver el toca 470/2024, formado con motivo del

*kkkk kkkkkk kkkkk

recurso de apelacion interpuesto por el actor , en contra la

sentencia de doce (12) de julio de dos mil veinticuatro (2024), dictada en el

expediente 479/2021, relativo al Juicio de Desahucio, promovido en contra

de *kkkkkkkkhkhkkhkkhkkkkkkkkkkkkk *kkkkkkkkkkhkkkkkkkkkk *%* *kkkkk

, ylo , ylo

*kkkkkkkkkhkkhkhkkkkhkkkkkkkkkkkkkkk

, y del C kkkkkkkk *% * **’ ante el

Juzgado Primero de Primera Instancia Civil del Distrito Judicial

del Estado de Tamaulipas, con cia

RESULT \

--- PRIMERO. La sentencia impugnada en apelacién, concluyd con los

siguientes puntos resolutivos: ?
“ - - PRIMERO.- Nag.se entro'al estudio de la accion ejercitada, ante la falta

de legitimacion ivasde la parte demandada.-
—- - SEGUNDO.- Se absuelve a la demandada
*hkkkkkkkkkkk *kkkkkkk *kkkkkk y *kkkk *kkkkk *kkkk

, de las prestaciones

en Altamira; v,

reservandole los derechos a la parte actora, para que los haga
forma que correspondan.-

- - - CERO.- Se condena a la parte actora a pagar a favor de la
demandada los gastos y costas generados con motivo de la tramitacion del
presente juicio.

—-- CUARTO.- 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.-

- -- NOTIFIQUESE PERSONALMENTE.-...”



--- SEGUNDO. Una vez que se notificd la sentencia a las partes cuyos

*kkkk khkkkkk

puntos resolutivos han quedado transcritos, la parte actora
***x% interpuso recurso de apelacidon, el cual se admiti6 en efecto
devolutivo mediante proveido de diecinueve (19) de agosto de dos mil
veinticuatro (2024). Se remitieron los autos originales al Supremo Tribunal
de Justicia del Estado con el oficio 2198 de veinte (20) de septiembre de
dos mil veinticuatro. Por acuerdo plenario de catorce (14) de octubre del
actual fue turnado el expediente a esta Segunda Sala Colegiada en
Materias Civil y Familiar para la substanciacion del recurso de apelacion.
Se radicé el toca por auto del dia (16) dieciseis de los corrientes,
habiéndose tenido al apelante expresando los motivos de inconformidad

que estima le causa la resolucion impugnada; y asi, quedaron los autos en

estado de dictar resolucion; vy,

CONSIDERANDO

--- PRIMERO. Esta Segunda Sala Colegiada en Materias Civil y Familiar
del Supremo Tribunal de Justicia del Estado, es competente para resolver
el presente recurso de apelacion de conformidad con lo dispuesto por los
articulos 26 y 27 de la Ley Organica del Poder Judicial del Estado. ---------
--- SEGUNDO. EIl actor del juicig ***** ***x** xxx¥x " g| interponer la apelacion
manifesté en conceptos de agravio, lo que a continuacién se transcribe:

AGRAVIOS:
PRIMERO.- La sentencia que se impugna es violatoria en mi perjuicio de lo
dispuesto por los articulos 1, 2, 112 fraccioén IV, 113 y 115 del Cédigo de
Procedimientos Civiles vigente en el Estado, toda vez que al entrar al estudio de
la accion de desahucio ejercitada por el suscrito en contra de

****************************’ y/o ***********************’ SA. DE C. \/.’ y/o

dkkkkhkkkhkhkhkhkkhhhhkhhkk SA DE C V y del C dhkkkkhkhkhkhkkhkhhkhkhhhhhkrhhk el Juzgador
acorde a lo dispuesto por el segundo parrafo del invocado ya articulo 113,
procedié a analizar previamente las excepciones opuestas por el C.
FrERRRER ket Apoderado unico de la persona moral demandada
**-k******************************, y en partICU/ar de Ia eXCepCIén de FALTA DE
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LEGITIMACION EN LA CAUSA (PASIVA) opuesta por éste, y que hizo consistir
en que su representada NO FIRMO los contratos de arrendamiento y que
tampoco la persona ***** *rxERr ¥t as su representante legal, por lo que no
tenia las facultades legales para obligarla, al no existir un contrato de
arrendamiento escrito que lo obligara y vinculara juridicamente con el suscrito y
no existir medio de informacién testimonial, prueba documental o cualquier otro
medio de conviccion para justificar la existencia del contrato de referencia, y la
declara procedente bajo el razonamiento de que, efectivamente de los contratos
base de la accién ejercitada se advierte que quien firma como arrendatario es
Frrkmrrsrae. S.A. DE C.V., representado por ***** **x*** x**x¥* v que por tanto, la
persona moral ***rreEreeaecas S A DE. C.V., carece de legitimacion pasiva al
tenor de lo dispuesto por los articulos 50 y 545 del Codigo d cedimientos
Civiles, al no ser la que firmé como arrendatario el contrato de arréndamiento y
que no se demostré en autos que hubiere existido un Io de denominacién

de la persona moral ahora arrendataria y que™su bre actual sea
********************-, SA DE. C\/} y/o que Se trata

embargo, las razones que invoca el juzgador g

&

Unitaria en materias Civil y Familiar del"Supfemo Tribunal de Justicia dentro del

1n causahabiente; sin
larar la procedencia de la

referida excepciéon quedan contradichas co ado en el juicio pues basta

remitirnos a lo resuelto en fecha 14 de dicie de 2022 por la Novena Sala

Toca de apelacion 114/2022, formado con, motivo del Recurso de Apelacion
interpuesto por el C. LIC. ***g***2 representante legal de la parte

demandada y actor incidental ** Frkikikseaee - Administrador tnico de la
persona moral ***rrrEreeRmessggEr §A. DE C.V., en contra de la resolucién de 30
de agosto de 2022, que. declara” improcedente el Incidente de Nulidad de

Actuaciones por defe€tos emplazamiento, promovido Ad-Cautelam por
dicha parte demandada,"para corroborar que, contrariamente a lo que sostiene el
juez inferior, la jdentidad de la persona moral *********xxxxiisee S A DE C.V,
como parte demandada si se encuentra plenamente acreditada en autos, y tan
es asi que bo | estudio de los agravios hechos valer por el incidentista y
apelante y ustecer su decision de declararlos infundados y confirmar la
resolucion de, primera instancia en donde se declara la improcedencia del
incidente en cuestion, el Tribunal de Alzada hace referencia a la DOCUMENTAL
PUBLICA consistente en el volumen (*******xxwxsssixsixissixsixsx dal acta numero

B s L e T e e S e e T s s ante el
H

Licenciado Leonardo Corona Alvarez, Notario Publico nimero 113, en gjercicio
en Tampico, Madero y Altamira en el Segundo Distrito Judicial del Estado, y
relativa al Acta Constitutiva celebrada entre ******xxxxxxxxxixsixisss como (Jnico
Administrador de la empresa "************ S A de C.V., quien fuera testigo del
contrato de arrendamiento, y ****rFrrreEmmeRnekEier como Representante Legal
de la empresa "***rrrreekmmeces S.A. DE C.V.," y que fuera exhibida por el
entonces incidentista y apelante y le concede plena eficacia juridica convictiva,



asi como a la prueba confesional a cargo del codemandado
EmkxREk ROk s an gy cardcter de Administrador Unico de la empresa
rereemeeeeer. S.A. DE C.V.", desahogada el 11 de julio de 2022 y de la cual
fue declarado confeso de las posiciones calificadas de legales por no haber
comparecido sin justa causa a su desahogo, para tener por demostrado que
kRS o 11 caracter de Administrador Unico de la empresa
meeeeeooss G A DE CL\/," y @] C. **rrRRRRRRRkkkkkesS Dor SUS DIODIOS
derechos de conformidad con las leyes mexicanas, constituyeron una Sociedad
Anbnima de Capital Variable de nacionalidad mexicana sujeta a la Ley de

Sociedades Mercantiles denominada "********xxxexxxxiix. S.A. DE C.V." y que el
AOMICIlio e 18 SOCIEUAU SEIia e ********** xkrssxtrtrrsxtrtrrrssrrrsssscsss Colonia
Minerva de Tampico, Tamaulipas, México, sin perjuicio de establecer agencias o
sucursales o representaciones en cualquier parte de la Republica Mexicana o en
el extranjero y que podria someterse a domicilios convencionales en los
Contratos que celebrare, sin que por ellos se entendiera cambiado su domicilio,
asi como que la empresa "rrrerFReEmweeee SA. DE. C.\V.", realiz6 las
transferencias bancarias que fueron exhibidas por el suscrito con mi escrito de
demanda como Anexos 51 al 94 y las mismas fueron con motivo del pago de la
renta del mes de enero de 2018 al mes de agosto de 2021, por el arrendamiento
de un local y realizadas en favor de *******xx*@mwxkmwwwisss* a quien le pagaba la
renta del local comercial ubicado en

khkkhkkhkkhkkhkhkkhkkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhhhkhkhhhhkhhhkhhhhkhkhhhhhhkhhhhkhhhhhhhkhhkhhkhhkhhhkkhkhkkhkdk H
en la Colonia

Minerva en Tampico, Tamaulipas, y que su representada se dedica a la
comercializacion de vehiculos deportivos marca ************** = que ademas,
estas circunstancias se fortalecen con las DOCUMENTALES PRIVADAS
consistentes en las transferencias bancarias respectivas visibles en las paginas
25 a la 116 del expediente principal, tomo I, quedando demostrada eficazmente
la acreditacion de la relacion contractual, la obligacion de pago de renta del local
comercial propiedad del suscrito y comprobado y demostrado con eficacia
juridica las transferencias bancarias que nombre de la persona moral con razén
SOCial ~ *HeRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRSRRS o o que es  representante legal
FrIeERsReeeekeeseet - maxime que en tales documentos se establece que es
dentro del REGIMEN FISCAL DE ARRENDAMIENTO, y se identifica claramente
el nombre del suscritp *****x**rxxxkuwwtin®* y que dichas transferencias son por
concepto de RENTA DE LOCAL COMERCIAL sobre el inmueble que se
encuentra ubicado en *rrrFFRFFERRReRRbmtecckbinees. COLONIA MINERVA EN
TAMPICO, TAMAULIPAS, CODIGO POSTAL 89120 y que el importe de dicha
renta es de $11,440.00 incluyendo el I.V.A, y vinculando y adminiculando las
pruebas antes mencionadas, el Tribunal de Alzada tiene por demostrado con las
transferencias bancarias realizadas en favor del suscrito, inicialmente por la parte
demandada, la empresa "***** <k § A DE. C.V.", de la cual figura como aval
el LIC. ***** *xwwxx wwxxx Representante Legal de "******** xS A DE C.V.", la
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fusion y subrogacién de la relacién contractual de arrendamiento entre
ekkkkkkkkkk | G | D OV, | "RRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRROT e continuar ésta
realizando las transacciones bancarias por concepto de renta del local comercial
sostenido en el Contrato de Arrendamiento por conducto de su representante
legal ***eesrmeeskmaekineekiex: luego entonces, si ya existe una resolucion firme en
la que quedod plenamente establecido, con base en las pruebas documentales
acompafiadas por el suscrito con mi escrito de demanda como lo son las
transferencias bancarias realizadas en mi favor por la parte demandada
i SA. DE CV.", y la confesion ficta de su representante legal por
falta de comparecencia sin causa justificada al desahogo de la prueba

confesional a su cargo, asi como con la propia acta constitutivasexhibida por la

demandada de referencia, la vinculaciéon que existe entre laS p.
antes referidas y por consiguiente, la subrogacion de "** SR

C.V.", en el cumplimiento de las obligaciones derivadas relacién contractual

de arrendamiento de la que es objeto el inmueble d edad identificado
como local comercial ubicado en *rFFFEEEFEEEE FrREEERekkiwx*_1  Colonia

Minerva en Tampico, Tam., resulta totalmente i ente y contradictorio a las

constancias de autos que el juzgador de |p grado estime ahora en su

sentencia, que no existe identidad de oha moral demandada antes

mencionada con la persona contra la / es concedida por la ley, la accién

de desahucio que ejercito en su centra, 'euando obra en el expediente una

ejecutoria en la que se afirma lo,con que inexcusablemente no tomo en

cuenta, violentando en mi pe | principio de congruencia que debe

cumplirse en toda sentencia, sandome con ello, el agravio de que me duelo.

En efecto, el juzgador de‘primer'grado incurre en un violacién inexcusable de las

normas esenciales deliproc
112 fraccioén 1V del Codi
constrifie a realizar en su” sentencia un analisis juridico de la procedencia o

nto y en particular, a lo dispuesto por el articulo
de Procedimientos Civiles vigente en el Estado, que lo

improcedencia 'de las acciones y excepciones con vista de las pruebas
aportadas, el cho alegado pues omite tomar en cuenta los 79 recibos
fiscales de iento exhibidos por el suscrito con mi escrito de demanda y
que expidieraprimeramente en favor de ******xxxkxmeskinesiix S.A. DE C.V., por
concepto de arrendamiento de local comercial, correspondientes a los meses de
Enero a Diciembre de 2017 y por la cantidad cada uno de $35,000.00 (TREINTA
Y CINCO MIL PESOS 00/100 M.N.), y a partir del mes de Septiembre de 2019 y
hasta el mes de agosto de 2021, a favor de ******x***xwsxws SA. DE C.V, y
también los contratos de arrendamiento base de la accion, celebrado por el
suscrito  por mis propios derechos y en representacion de la C.
KRRRRRRRRRRRRRRRRRSSSS 000 [0 Dersona moral denominada "R S A DE
C.V.", representada por el C. *******xxxxskmmiwxxxss* respecto del inmueble ubicado
en CALLE ** s skssmxkrsmssrsinsrsissrsersrnercss DE | A COLONIA MINERVA DE
TAMPICO, TAM., y en *+ sssssssmccccmesssssscsseoosss | OCAL 17 DE LA



COLONIA MINERVA DE TAMPICO, TAMAULIPAS, en los que, en la CLAUSULA
TERCERA se pacté como precio del arrendamiento la cantidad de $35,000.00
(TREINTA Y CINCO MIL PESOS 00/100M.N.) y $12,000.00 (DOCE MIL PESOS
00/100 M.N.) mensuales pagaderos los dias primeros de cada mes, o a mas
tardar los primeros cinco dias naturales mediante deposito bancario o
transferencia en la cuenta numero *********** de [a institucion denominada
BANAMEX a nombre de *****xxxxsxsixsicnixs v an |g clausula DECIMA
CUARTA, se estipuld que ***** ***xx* ***** ga constituia como AVAL de la persona
moral arrendataria, apareciendo estampadas al calce y en la ultima foja de los
contratos, las firmas tanto del arrendador ******x¥xkxsxsiadacaisx  como del
Representante legal de la persona moral arrendataria y al mismo tiempo AVAL, el
C. ek wwwekk wwxkk asi como de la testigo de la celebracién de dicho acto juridico,
Ja C. *remwekmecbaehecknecxx persona ésta que dentro de la Escritura Publica
NUMEPD ******ssssssxsxssissssxsxssnssssss  contenida en el volumen numero 631
otorgada ante la fe del C. LIC. LEONARDO CORONA ALVAREZ, Notario Publico
numero 113 en egjercicio en el sequndo Distrito Judicial del Estado figura en su
caracter de Administrador Unico de la empresa "******xxxsxxx g A DE C.V.,
junto con el C. *****xxxeiinaaesiiix como constituyentes de una SOCIEDAD
ANONIMA DE CAPITAL VARIABLE, de nacionalidad mexicana sujeta a la Ley
General de Sociedades Mercantiles denominada **********x*xxkxxixx G A, DE C. V.,
CON domicilio en ******ssxxxsrssxxssrssxxxsrssrsrss | OCAL | COLONIA MINERVA
DE TAMPICO, TAMAULIPAS, MEXICO, domicilio éste que corresponde
precisamente al local arrendado que es materia del presente juicio de desahucio,
siendo ademas dicha persona moral, esto es, ********xxxxxwmwix S.A. DE C.V., la
que en 66 de los 79 recibos de arrendamiento exhibidos por el suscrito, quien
aparece como arrendatario realizando el pago de las rentas del inmueble ubicado
en FEFFRERmeeckbbtaocesiioacessss MINERVA TAMPICO TAMAULIPAS, MEXICO,
C.P. 89120 y en los 13 folios fiscales también acompariados por el suscrito a mi
escrito de demanda como la persona moral que realiza en mi favor el pago de las
rentas del inmueble arrendado materia de este juicio, por lo que el juez de primer
grado no puede sostener validamente en su sentencia que no acreditd con
prueba alguna el caracter o la calidad que le atribuyd a la persona moral
demandada, y por ende, su legitimaciéon pasiva, y menos aun, si mediante
ejecutoria dictada en segunda instancia, como lo es la emitida por la Novena
Sala Unitaria en Materias Civil y Familiar del H. Supremo Tribuna del Justicia del
Estado dentro del toca de apelacion nimero 114/2022, formado con motivo del
Recurso de Apelacion interpuesto por el C. ******xxkxxkmwxkinwiwxsexx Administrador
Unico de la persona moral demandada ********xxssxsixsxx g A DE C.V., en
contra de la resolucion dictada dentro del Incidente de Nulidad de Actuaciones
por defectos en el emplazamiento practicado a la persona moral de referencia, ya
fue estudiada de oficio dicha legitimacion pasiva, determinando que con las
pruebas antes mencionadas, que se encontraba demostrada la fusiéon de las
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vinculacién legal con la accion ejercitada, no puede ahora el juzgador de primer

grado sostener validamente que no demostré la relacion o nexo causal con la
persona moral de referencia y declarar procedente la excepcion de falta de
legitimacion en la causa (pasiva) opuesta por ésta y declarar, por consecuencia,
abstenerse, como lo hizo, de entrar al estudio de la accion ejercitada y absolver a
la demandadag *******x*xxxemecinx - S.A. DE C.V., de las prestaciones reclamadas,
reservandome los derechos para hacerlos valer en la via y forma
correspondiente, por lo que en reparacion del presente ravio, debera
revocarse la sentencia recurrida para en su lugar dictar otfra én e se aborde
el estudio de la accioén ejercitada, y al estar demostrada la existencia de la
relacién contractual con los contratos de arrendamiento idos por el suscrito,

asi como con los recibos de renta insolutos que acompari i demanda y ante
la falta de prueba de la parte demandada de h jzado el pago de las
mensualidades de renta que le recla ararse su procedencia,
condenandola al pago de las rentas vencida precisan en el inciso B del
capitulo de prestaciones de mi demanda, pori: tidad de $1,260,000.00 (UN
MILLON DOSCIENTOS SESENTA S 00/100M.N.) por concepto de
rentas vencidas correspondientes a las mensualidades comprendidas de Enero a
Diciembre de 2017, Septiembre, O Noviembre y Diciembre de 2019,
Enero a Diciembre de 2020, Ent dgosto de 2021, a razén de $35,000,00
(TREINTA Y CINCO MIL SOS 007100M.N.) mas el Impuesto al Valor

Agregado a razon del 1

que marca la ley, asi como al pago de las rentas que

se hubieren vencido hasta uvo lugar la desocupacion y entrega del local

arrendado numero igualmente al pago de las rentas vencidas que se le
reclaman en el jinciso D del ya mencionado capitulo de prestaciones de mi
demanda, por laicantidad de $672,000.00 (SEISCIENTOS SETENTA Y DOS MIL
PESOS 00 . correspondientes a las mensualidades comprendidas de
Enero a Dic de 2017, Enero a Diciembre de 2018, Enero a Diciembre de
2020 y de Enero a Agosto de 2021, a razén de $12,000.00 (DOCE MIL PESOS
00/100 M.N.), mas el Impuesto al Valor Agregado a razén del 16% que marca la
ley, y al pago de las rentas que se siguieron venciendo hasta que tuvo lugar la
total desocupacion y entrega del local numero 17 arrendado, ubicados ambos
locales gn *****xxxrrmkmnasinakneksx* de la colonia Minerva en Tampico, Tam.,
al encontrarse demostrado su impago con los recibos de renta exhibidos, asi
como al pago de los gastos y costas del juicio en ambas instancias, por serle
adversa la sentencia pues como consta en autos, ya fui puesto en posesion
material de cada uno de los locales que integran el inmueble arrendado.

SEGUNDO.- También me causa agravio que en el considerando Quinto de la
sentencia que se impugna, el juzgador de primer grado declare que el C. *****



Frwekk wekkx carece de legitimacion activa para ser demandado por el suscrito,
pues si bien firma como aval en los contratos de arrendamiento base de la
accion, el juicio de desahucio unicamente procede en contra del arrendatario y/o
causahabientes y el demandado no se sitia en ninguno de esos supuestos al
tener el juicio de desahucio como objeto la desocupacion del local arrendado, y
por ello, no esta en condiciones de realizar pronunciamiento de fondo sobre la
accion ejercitada y las excepciones opuestas, pues tal determinacion transgrede
en mi perjuicio lo dispuesto por los articulos 1, 2, 112 fraccién 1V, 113, 115 del
Cddigo de Procedimientos Civiles vigente en el Estado, ya que el juzgador
incurre una vez mas en realizar un incorrecto analisis juridico de la accién
gjercitada con vista de las pruebas aportadas y del derecho alegado, lo que lleva
al dictado de una sentencia totalmente incongruente con la demanda,
contestacion y demas pretensiones deducidas oportunamente en el pleito, y
carente de la debida fundamentacion legal, al ser totalmente incierto y equivoco
el razonamiento que hace en el sentido de que el juicio de desahucio procede
unicamente en contra del arrendatario y de sus causahabientes y que solo tiene
por objeto la desocupacion del local arrendado, puesto que si en forma por
demas clara el articulo 543 del Cdédigo Civil en vigor, sefiala que su procedencia
esta sujeta a la falta de pago de dos o mas mensualidades de 33, y al
presentarse la demanda con el contrato o la documentacién correspondiente, el
Jjuez debe dictar auto en el que mande requerir al inquilino para que en el acto de
la diligencia justifique con los recibos correspondientes estar al corriente en el
pago de la renta, y no haciéndolo, se le prevenga para que dentro de veinte dias
si la finca sirve para habitacién, y dentro de cuarenta si es para giro mercantil o
industria, y dentro de cincuenta si fuere rustica, proceda a la desocupacion,
apercibido de lanzamiento a su costa si no lo efectiua (articulo 546); y por otra
parte el diverso articulo 5650 del mismo Ordenamiento legal, previene que de no
verificarse la desocupacion en los términos antes sefialados, dentro de los cinco
dias siguientes el juez dictara sentencia y si de las constancias de autos
apareciere que dentro de aquellos el inquilino no demostré estar o haberse
puesto al corriente, se le condenara a la desocupacion y al pago de lo debido,
resulta por demas claro que el objeto del juicio de desahucio lo es también, el
pago de las rentas que éste dejoé de cubrir, y el fiador se obligé solidaria y
mancomunadamente con el arrendatario al cumplimiento de las obligaciones que
contrajo en el contrato de arrendamiento y entre ellas, al pago de la renta, es
incuestionable que la accion ejercitada por el suscrito procede también contra el
aval (fiador), puesto que la fianza presupone la existencia de una obligacion
principal que garantiza y la cual, dado su caracter accesorio debe ser entendida
en los mismos términos del contrato principal por haberse otorgado para
garantizar su cumplimiento, y por ende, debe ser exigida atendiendo a la
naturaleza de la obligacion garantizada, estas circunstancias hacen legalmente
procedente el juicio de desahucio en contra de todas las partes que intervienen
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en el contrato de arrendamiento, y por lo mismo, es indudable que el referido
procedimiento especial puede incoarse en contra del fiador por derivarse las
prestaciones que se le reclaman de los contratos de arrendamiento; luego
entonces, si en la clausula DECIMA CUARTA de los contratos base de la accion,
el fiador **x** **¥xxx wwwxx se constituyd como AVALISTA liso y llano del
arrendatario y se comprometié con el arrendador en forma individual a pagar por
el inquilino las rentas que dejare de cubrir durante la vigencia del contrato, asi
como de todas las demas responsabilidades y/o obligaciones que del mismo se
derivaren en general, y a cumplir por él todas las obligaciones que contrajo,
renunciando a los beneficios de orden y exclusion establecidas en los articulos
2174 y 2175 del Cdédigo Civil, no cesando su responsabilidadgeemo fiador, sino
hasta que el arrendador se diere por recibido de la finca arrend de todo lo
que se le debiere por virtud del contrato, al ser la fianza ua‘contratojaccesorio del
arrendamiento que es el contrato principal es ind ue garantiza el
cumplimiento de las obligaciones derivadas del contra rrendamiento y si lo
reclamado en el juicio deriva de éste ultimo, no svincularse al fiador,
como lo estima el juez de primer grado, del cua to de las obligaciones que
% a via especial de desahucio
bio tamente con el arrendatario,

e caso IO es el C kkkkk khkkkkk kkhkkk

contrajo, y esto hace factible demandar a tra
a la persona que fungié como fiador y suscri
los contratos de arrendamiento y que

maxime si dentro del referido proced special, el fiador como demandado

tiene la oportunidad de ofrecer y ogar las pruebas que considere
pertinentes y puede también ha excepciones en contra del arrendador
derivadas tanto del contrat ipal de arrendamiento como del contrato

accesorio de fianza, y si oncreto y el fiador habiendo sido legalmente

emplazado a juicio, 410 ¢ ecid6 al mismo y fue declarada su rebeldia
mediante acuerdo del de mayo de 2022, teniéndosele por admitidos los

las rentas n , que son mas de dos mensualidades, al ser de explorado
derecho qu contrato de arrendamiento, en un juicio como el que nos
ocupa, la falta de pago de las pensiones adeudadas, es la prueba de la
existencia de la obligacion del inquilino y del fiador de pagar las rentas
convenidas desde la fecha de celebracion del contrato, en términos del articulo
1737 fraccion I, del Cédigo Civil para el Estado de Tamaulipas, al ser el contrato
de arrendamiento la prueba fundamental del derecho para exigir las pensiones
pactadas y basta que la parte actora demuestre la existencia del contrato y que
afirme, como lo hizo, la falta de pago de las pensiones rentisticas, que son mas
de dos mensualidades, para que proceda tramitar tanto la acciéon de desahucio
como la de pago de las rentas, correspondiéndole al inquilino demostrar que
realiz6 esos pagos, pues exigir tal prueba al arrendador equivaldria a obligarlo a
probar una negacién, y como en la especie, el demandado de referencia no
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acreditoé dichos pagos, debio ser condenado solidariamente con el arrendatario al
pago de las rentas vencidas que se le reclaman en el inciso B del capitulo de
prestaciones de mi demanda, por la cantidad de $1,260,000.00 (UN MILLON
DOSCIENTOS SESENTA MIL PESOS 00/100 M.N.) por concepto de rentas
vencidas correspondientes a las mensualidades comprendidas Enero a
Diciembre de 2017, Septiembre, Octubre, Noviembre y Diciembre de 2019,
Enero a Diciembre de 2020, Enero a Agosto de 2021, a razén de $35,000.00
(TREINTA Y CINCO MIL PESOS 00/100 M.N.) mas el Impuesto al Valor
Agregado a razén del 16% que marca la ley, asi como al pago de las rentas que
se hubieren vencido hasta que tuvo lugar la desocupacioén y entrega del local
arrendado numero 1 e igualmente al pago de las rentas vencidas que se le
reclaman en el inciso D del ya mencionado capitulo de prestaciones de mi
demanda, por la cantidad de $672,000.00 (SEISCIENTOS SETENTA Y DOS MIL
PESOS 00/100 M.N.) y correspondientes a las mensualidades comprendidas de
Enero a Diciembre de 2017, Enero a Diciembre de 2018, Enero a Diciembre de
2020 y de Enero a Agosto de 2021, a razén de $12,000.00 (DOCE MIL PESOS
00/100 M.N.), mas el Impuesto al Valor Agregado a razén del 16 % que marca la
ley, y al pago de las rentas que se siguieron venciendo hasta que tuvo lugar la
total desocupacion y entrega del local numero 17 arrendado, ubicados ambos
locales en *xxxxxeiiiiiisiiiannanaaaex de la colonia Minerva en Tampico, Tam.,
por haberse obligado solidaria, mancomunada e ilimitadamente con el
arrendatario al cumplimiento de dicha obligacion de pago, y al no considerarlo asi
el juzgador de primer grado, es incuestionable que violenta en mi perjuicio las
disposiciones legales antes invocadas, causandome el agravio de que me duelo
y que debe ser reparado en los términos ya indicados.

TERCERO.- También me causa agravio que en el considerando quinto y punto
resolutivo tercero de la sentencia impugnada, el juez condene al suscrito a pagar
a la parte demandada los gastos y costas generados con motivo de la tramitacion
del juicio por tratarse la dictada de una sentencia de condena cuyo resultado me
fue adverso, pues como ha quedado establecido en los agravios que anteceden
a éste, su decision es el resultado del incorrecto analisis juridico de la accion
gjercitada realizado por el juzgador, de la incongruencia manifiesta que existe
entre los razonamientos en que funda su determinacién y las constancias de
autos asi como de una interpretacion equivoca de la ley que lo llevan a emitir una
sentencia totalmente injusta y cuya injusticia se hace mas obvia, con la condena
que se me impone puesto que si bien el presente juicio versa sobre una accion
de condena y en los términos de los dispuesto por el articulo 130 del Cédigo de
Procedimientos Civiles, deben ser a cargo de la parte vencida la condena en
costas, como el juez no entré al estudio de la accién ejercitada por la supuesta
falta de legitimacion pasiva de la parte demandada y reservarme los derechos
para que los haga valer en la via y forma correspondiente, no puede el suscrito
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ser considerado como parte vencida en el juicio, y por ende, tampoco condenado
al pago de las costas judiciales.

Por lo anteriormente expuesto y con fundamento en lo dispuesto por los articulos
473, 926, 927, 928 fraccion 1, 930 fraccion I, 931 fraccion 1, 932, 936, 937, 939 y
demas relativos del Cédigo de Procedimientos Civiles vigente en el Estado.

--- TERCERO. Los agravios previamente transcritos se estiman fundados

y suficientes para la revocacion de la sentencia impugnada.

--- Previo a sefialar las razones que permiten arribar a la conclusion que
antece, resulta necesario transcribir el considerando,quinto de la

resolucion recurrida en el que constan las consideraci eljjuez, en las

cuales sustentd su determinacion de no entrar | estudio de los
elementos de la accion ante la falta de legitima siva de la parte

demadada.

“--- QUINTO.- En el presente apa

ejercitada, y previo al estudio de

pcede al estudio de la accién
ntos de la accion, tenemos que

en el presente caso comparege el €.  rrrrETRRRIkckinkiyx  por sus

propios derechos a instaurarigjui de desahucio en contra de
kkkkkkkkkkkkhkhkkkkhhkkkkhkkkkkk kkkkkkkkkkkkkkkkkkkk SA DE C V Y/o

khkkkkhkkkhkkkhkkhhhhkrhkk SA E V y del C khkkkk khkkkkk kkkkk Iuego entonces
tenemos que en f veihtiuno de septiembre del afio dos mil veintiuno
se realizé el e za 0 al C. w** weekkx ek representante legal de
kkkkkkkhkkkkkhkkkkhkkhkkk *kkk y/o kkhkkkhkkkkkkhkkkkhkkhkkkkkhkkk SA DE C V y/o

Frekaeegeaek SLA. DE C.V., y en fecha veinticuatro de septiembre del

arfio dos veintidés del afio dos mil veintiuno, comparecié ante este

| RRERRRRRGRekkRksk® en su caracter de Administrador
de la persona mora| **reeFreekkmecteas SA. DE C.V. dando
contestacion a la demanda entablada en su contra,oponiendo la siguiente
excepcion: Il.- FALTA DE LEGITIMACION EN LA CAUSA (PASIVA),
tomando en consideracion que mi representada **rrrrFFFRERERecsx S A.
DE C.V. NO FIRMO los referidos Contratos de Arrendamiento con el ahora

actor ni algun otro similar, asi también, la persona que se menciona en el

Juzgaa

Unico

hecho 1, como ***** ****** xx¥¥* " no es su Representante Legal, por lo que,
no tiene ni tenia las facultades legales para obligarla, atento a lo cual, no
hay un Contrato de Arrendamiento escrito que la obligue y vincule
juridicamente al actor ni mucho menos se justifica la existencia del mismo

por medio de informacion testimonial, prueba documento o cualquiera otra
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bastante, que se hubiese recibido como medio preparatorio del juicio;
excepcién que una vez analizada se declara procedente, en atencion a
que efectivamente de los contratos de arrendamiento que son base de la
accion se advierte que quien firma como arrendatario es
KRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRY Lo rrosantad) pOF HRRF Rk kR nor o cual a
persona moral **FrreeEEecseecss - S.A. DE C.V., carece de legitimacion
pasiva, al no ser quien firmo como arrendatario el contrato de
arrendamiento que es base de la accion, lo anterior porque no se
demostré en autos, que en su caso existio un cambio de denominacion de
la persona moral ahora arrendataria y que su nombre actual sea
FrrkEneeeee. S.A. DE C.V., y/o que se trate de algtn causahabiente,
por ende carece de legitimacion pasiva, al tenor de lo dispuesto por los
articulos 50 y 545 del Codigo de Procedimientos Civiles, mismos que a la
letra establecen:

--- ARTICULO 50.- Habr4 legitimacién de parte cuando la accién se ejercite
por la persona a quien la ley concede facultad para ello y frente a la
persona contra quien deba ser ejercitada. Nadie puede hacer valer en
jJuicio, en nombre propio, un derecho ajeno, excepto en los casos previstos
por la ley.

-~ ARTICULO 545.- La demanda de desahucio procederd contra el
arrendatario o sus causahabientes.

- - - Ademas también tiene sustento legal la siguiente tesis Tesis Registro
digital: 169271 LEGITIMACION EN LA CAUSA. SOLO PUEDE
ESTUDIARSE EN LA SENTENCIA DEFINITIVA. Debe distinguirse la
legitimacion en el proceso, de la legitimacion en la causa. La primera es un
presupuesto del procedimiento que se refiere o a la capacidad para
comparecer al juicio, para lo cual se requiere que el compareciente esté en
pleno ejercicio de sus derechos civiles, 0 a la representaciéon de quien
comparece a nombre de otro. En este sentido, siendo la legitimacion ad
procesum un presupuesto procesal, puede examinarse en cualquier
momento del juicio, pues si el actor carece de capacidad para comparecer
a él o no justifica ser el representante legal del demandante, seria ociosa la
continuacién de un proceso seguido por quien no puede apersonarse en el
mismo. En cambio, la legitimacion en la causa, no es un presupuesto
procesal, sino una condicién para obtener sentencia favorable. En efecto,
ésta consiste en la identidad del actor con la persona a cuyo favor esta la
ley; en consecuencia, el actor estara legitimado en la causa cuando ejercita
un derecho que realmente le corresponde. Como se ve, la legitimacién ad

causam atafie al fondo de la cuestion litigiosa y, por tanto, l6gicamente,
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soOlo puede analizarse en el momento en que se pronuncie la sentencia
definitiva. TERCER TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA CIVIL DEL
SEXTO CIRCUITO. Amparo directo 8/97. Carlos Rosano Sierra. 27 de
febrero de 1997. Unanimidad de votos. Ponente: Jaime Manuel Marroquin
Zaleta. Secretaria: Luz del Carmen Herrera Calderén. Amparo directo
1032/98. Margarita Hernandez Jiménez. 24 de junio de 1999. Unanimidad
de votos. Ponente: Omar Losson Ovando. Secretaria: Ma. Luisa Pérez
Romero. Amparo directo 492/2001. Yolanda Reyes Soto. 26 de noviembre
de 2001. Unanimidad de votos. Ponente: Norma Fiallega Sanchez.
irecto 121/2003.

nimidad de

Secretaria: Violeta del Pilar Lagunes Viveros. Amparo

Maria del Rocio Fernandez Viveros. 29 de mayo de 2003
votos. Ponente: Teresa Munguia Sanchez. Secretaria:i'Elia Flores

Hernandez. Amparo directo 129/2008. Octavio Contreras Sosa. 6 de mayo

de 2008. Unanimidad de votos. Ponente: S unguia Sanchez.
Secretaria: Alicia Guadalupe Diaz y Rea.

Ahora bien, tenemos que su demanda tamt instaura en contra del C.

khkkkdk kkkkkdk kkkkk

0,
, quien firma como aval @

ratos de arrendamiento que
son base de la accién, mas sin_e goves de advertirse que de igual
forma éste carece de legitimaciéon pasiva, en atenciéon a que como se
expuso atendiendo a lo dispuesto por el numeral 545 del Cédigo de
Procedimientos Civiles, el jo.de Desahucio unicamente procedente en
contra del arrendatario /o causahabientes, sin que dicho demandado se
sittie en dichos supuesto que asi se establece, porque el juicio de
desahucio tienegomo™ebjeto la desocupacion del local arrendado.

Bajo esta tesitura declara que la persona mora| *****xxrxesiiesit S A,
DE C.V. asi como el C. **xx* »xxxxx %% carecen de legitimacion pasiva,
por las razones expuestas en este fallo; en consecuencia de ello, este
tribun esta en condiciones de realizar pronunciamiento de fondo sobre
la accion planteada y las excepciones opuestas, de ahi que, se dejan a
salvo los derechos de la actora a fin de que los haga valer en contra de
quien se encuentre legitimado pasivamente.

Por dltimo, al tratar la presente de una sentencia que versé sobre una
accion cuyo resultado fue adverso a los intereses de la parte actora, se
condena a ésta a pagar a favor de los demandados los gastos y costas
generados con motivo de la tramitacion del presente juicio; previa su legal

regulacion en la via incidental, con fundamento en el articulo 130 del

Codigo de Procedimientos Civiles.

--- Como se advierte de la transcripcion que antecede, el juzgador de

primera instancia analizé y declaré procedente la excepcion de falta de
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kkkkkkkkkkhkkhkkkkkkkkkkkkk

legitimacion en la causa (pasiva) que hizo valer en
su caracter de administrador Unico de la persona morag| ****x**xxekmekii
S.A. De C.V, ya que, adujo el juzgador que, de los contratos de

arrendamiento base de la accion, se advierte que quien firma como

kkkkkkkkkkhhkhkkkkkkkkkkkkkk kkkkk kkkkkk

arrendatario es , representado por

*rxxx por lo cual la persona morag| *****xxkmxkmex S.A. De C.V., carece
de legitimacién pasiva, al no ser éste quien firmé como arrendatario el
contrato base de la accion, y, que no se demostré en autos que, en el
caso, existiera un cambio de denominacion de la persona moral
arrendataria y que su nombre actual sea ********x*xxxxkneis S Ade C.V. o
bien, que se tratara de algun causahabiente, careciendo de legitimacion
pasiva al tenor de los articulos 50 y 545 del Cédigo de Procedimientos
Civiles; que bajo esa tesitura no se actualizan las condiciones para
pronunciarse sobre el fondo de la accion planteada y de las excepciones
opuestas por los demandados, y que como tal resolucién le fue adversa a

la parte actora, lo condené a pagar las costas del

juicio.

--—- A ese respecto, procede ahora estudiar los motivos de agravio
expresados por el actor apelante ***** ****x* *x****"de |los cuales el primero

y el segundo se estudiaran en conjunto dada su estrecha

vinculacion.

--- Dichos motivos de disenso se consideran fundados.

--- Esto es asi, porque, alega el apelante, que contrario a lo determinado
por el A Quo, en el caso si se encuentra demostrada la identidad como
parte demandada de la persona morag| ******x**xxxmenex S, A. DE C. V.,
pues expresa, que basta hacer remision a la resolucién de catorce (14) de

diciembre de dos mil veintidos (2022), emitida por la Novena Sala Unitaria



GOBIERNO DE TAMAULIPAS
PODER JUDICIAL
SUPREMO TRIBUNAL DE JUSTICIA
SEGUNDA SALA COLEGIADA
CIVIL - FAMILIAR

TOCA 470/2024 15

en materias Civil y Familiar de este Tribunal, en el Toca de apelacién
114/2022, formado con motivo del Recurso de Apelacion interpuesto por el
representante legal de la parte demandada **x**rxekFeekmmkenes
Administrador unico de la persona mora| ******x*xxxxkneinx S, A. DE C.V,,
en contra de la resolucion de treinta (30) de agosto de dos mil veintidos
(2022), que declara improcedente el Incidente de Nulidad de Actuaciones
por defectos en el emplazamiento, promovido por dicha parte demandada,
para corroborar que la identidad de la persona moralf s e
S.A. DE C.V, como parte demandada se cuéntra” plenamente
acreditada, porque al abordar el estudio de los agrawios el Tribunal de
I

Alzada hace referencia a la prueba confesion cargo del codemandado

*kkkkkkkkkhkkkkkkkkkkkkkkkk

en su caracter |d ministrador Unico de la

empresg "FrrEEERERReckaeee S.A. CM.", desahogada el once (11) de
julio de dos mil veintidés (2022), la que fue declarado confeso de las
posiciones calificadas de _leg r no haber comparecido sin justa
causa a su desahogo, conilatque refiere se tuvo por demostrado que
R en caracter de Administrador Unico de la
empresa "R G A DE CV." y @ G, *eRRRRRRRRRevveeeecceees
constituyeron Sgciedad Anonima de Capital Variable de nacionalidad
mexicana a la Ley de Sociedades Mercantiles denominada
frmeeseeipeeees - SUAL DE C.V." y que el domicilio de la sociedad seria

kkkkkkkhkkhkhkkhkhhkhkhkkkhkkkhkkkkhkkkkkkkkkhkhkhkkkkk

en , Colonia Minerva de Tampico,
Tamaulipas, México, sin perjuicio de establecer agencias o sucursales o
representaciones en cualquier parte de la Republica Mexicana o en el
extranjero, que podria someterse a domicilios convencionales en los

Contratos que celebrare, sin que por ello se entendiera cambiado su

domicilio, asi como que la empresa "****rxFFrEERmeees S.A. DE C.V.",
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realizd las transferencias bancarias que fueron exhibidas por el actor
ahora apelante a su escrito de demanda como anexos 51 al 94, que las
mismas fueron con motivo del pago de la renta del mes de enero de dos
mil dieciocho (2018) al mes de agosto de dos mil veintiuno ( 2021), por el
arrendamiento de un local, realizadas a favor del ahora apelante a quien le
pagaba la renta del local comercial ubicado en
KRR KRR KRR KRR KRR KRR KRR KRR KRR RE KRR RERERERERER KRR, o |
Colonia Minerva en Tampico, Tamaulipas, y que su representada se dedica
a la comercializacion de vehiculos deportivos marca **************  que
ademas, estas circunstancias se fortalecen con las DOCUMENTALES
PRIVADAS consistentes en las transferencias bancarias respectivas
visibles en las paginas 25 a la 116 del expediente principal, tomo I,
quedando demostrada la relacion contractual, la obligacion de pago de
renta del local comercial propiedad del actor, corroborado con las
transferencias  bancarias realizadas por la persona moral
KRRKRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRROOOS de |3 que  es representante  legal
FRRes ek eseesee. que ademas en tales documentos se establece
que es dentro del REGIMEN FISCAL DE ARRENDAMIENTO, y se
identifica claramente el nombre del recurrente ***** *x***x **** que el
importe de dicha renta es de $11,440.00 incluyendo el Impuesto al Valor
Agregado (I.V.A.); por ello, sefiala, que adminiculadas las pruebas antes
mencionadas, el Tribunal de Alzada tiene por demostrado con las
transferencias bancarias realizadas a su favor inicialmente por la parte
demandada la empresa "**** e g AL DE C.V.", de la cual figura
como aval el LIC. *xx** weekw ek Representante Legal de
et la fusidn y - subrogacion de la  relacion

contractual de arrendamiento entre "****xxErEex S A DE CV, y
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Whkkkkkhkkkkkhkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkin

, para continuar ésta realizando las
transacciones bancarias por concepto de renta del local comercial
sostenido en el Contrato de Arrendamiento por conducto de su

represe ntante Iegal *kkkkkkkkhkkkkkkkkkkkkkkkk

--- Lo anterior es fundado.
--- En efecto, asiste razén al apelante en los alegatos previamente
transcritos, ya que, adverso a lo sostenido por el juzgador en la sentencia
impugnada, la persona moral demandada ********x*kreekiges .DE C.V,,
si se encuentra legitimada pasivamente en lai prese accion de
desahucio, pues como se dijo en la resoluciongd catorce (14) de

diciembre de dos mil veintidés (2022), emiti la Novena Sala Unitaria

e
114/2022, formado con motivo del urse de Apelacion interpuesto por el
representante legal de la parte d@da FRIReRe s eekeet como
Administrador Unico de la per org| *FxFxxkxkseekx S, A. DE C.V,,
en contra de la resolu@t inta (30) de agosto de dos mil veintidos
(2022), que declar&) ente el Incidente de Nulidad de Actuaciones
por defectos el emplazamiento, se actualiz6 en la demandada

Frieeseeenee® SA. DE C.V., la subrogacion de la relacion contractual

en materias Civil y Familiar de este Tr en el Toca de apelacidn

de la calidad de"arrendataria que originalmente se habia concertado entre
el actor de este juicio como arrendador y como arrendataria la persona
morag| **FreEEreesees S A, de C.V,, respecto de los bienes inmuebles
identificados como Locales 1 y 17, ubicados ambos en la
KRKKRRRRRRRRRRRRRREEERRRRROORRRRE  de |3 Colonia Minerva, en Tampico,
Tamaulipas.----

--- Para llegar a esa conclusién resulta conveniente referirnos

primeramente a la subrogacion de obligaciones, para lo cual se
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transcriben diversos articulos del Cédigo Civil que hablan del tema en

trato.

“1448.- La subrogacion se verifica por ministerio de la ley y sin
necesidad de declaracion alguna de los interesados:

I.- Cuando el que es acreedor paga a otro acreedor preferente;

Il.- Cuando el que paga tiene interés en el cumplimiento de la
obligacion;

lll.- Cuando se hace el pago con consentimiento expreso o tacito del
deudor;

IV.- Cuando un heredero paga con sus bienes propios alguna deuda
de la herencia;

V.- Cuando el que adquiere un inmueble, paga a un acreedor que
tiene sobre la finca un crédito hipotecario anterior a la adquisicion.
ARTICULO 1449.- Hay subrogaciéon convencional cuando el
acreedor recibe el pago de un tercero y le subroga en sus derechos,
privilegios, acciones o hipotecas contra el deudor.

Esta subrogacion debe ser expresa y hacerse al mismo tiempo que
el pago.”.

--—- En este supuesto se actualiza la subrogacion de la obligacion por
Ministerio de Ley en la demandada ******x**xxxxwexixx S A. DE C.V,
precisamente la que contempla la fraccién Il del Articulo 1448 antes
transcrito, que sefala, que la subrogacion se verifica por Ministerio de Ley,
es decir, sin necesidad de declaracion de las partes en ese sentido,

cuando el que paga (*¥***x*FrxeEmeeees S.A. DE C.V.) tiene interés en el

cumplimiento de la obligacion.
--- Subrogacion legal que se encuentra corroborada con la declaracién de

kkkkkkkkkkhkkhhkkkkkkkkkkkk

confeso de . en su caracter de Administrador Unico
de la empresa “FrrxrFrrekmecknee S.A. de C.V.”, de fecha once (11) de
agosto de dos mil veintidos (2022), mediante la que se le declaré confeso

de las siguientes posiciones:
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“Qué si es cierto que el domicilio social de su representada es el que se
encuentra ubicado en *********************************************, Colonia
Minerva en Tampico, Tams. (Clausula Segunda del Acta Constitutiva de
*hkkkkkkkkkhkkkkkhkhkkhk S A DEC V

Que si es cierto como o es que ****rxFrrrkkikkiwws*_en su_caracter de

Administrador Unico de la empresa *********xxx g A DF C. V., y usted

*hkkhkkhkkkhhhhhhhhiid S A

formaron la sociedad andonima de capital variable
DE C.V.,, (Clausula Primera del Acta Constitutiva de
kkkkkkkkhkhkkkkkkkkkkk S'A. DE C.\/“

Que es cierto como lo es, que su representada realizofas transferencias
bancarias que aparecen en el presente expediente con 'nu de anexos
51 al 94;

Que dichas transferencias bancarias fueron c tivogdel pago de las
e2021;

bancarias fueron con

rentas del mes de Enero de 2018 al mes de
Que es cierto como lo es, que dichas transf
motivo del arrendamiento de un local, ¢ e lee en los referidos anexos;

Que es cierto como lo es, que las i#rans ias mencionadas fueron en

FaVOr del SUSCito ***** *wxews xkxkx.
Que es cierto como lo es que Ustedipaga las rentas del local comercial
Ayuntamiento en la Colonia en Tampico Tams.

lo% es, que en el domicilio ubicado en

************, esquina con Avenida

Ayuntamiento la nia Minerva en Tampico Tams., se encuentra
establecida epresentada.
Que es cierto «como lo es, que su representada se dedica a la

comercializacion: de vehiculos deportivos marca ************** (impresion

e se encuentra en el acta de Requerimiento de veintiuno (21)
de septiembre de dos mil veintiuno (2021).”.

(Paginas 375 a la 377 del expediente principal Tomo |l

)-

--- Asimismo, dicha legitimacién pasiva se encuentra adminiculada con las

documentales privadas, consistentes en las Facturas por concepto de
arrendamiento visibles en las paginas 37 a la 60 y 73 a la 116 del
expediente principal Tomo |, asi como con la Prueba Documental Publica,
visible en las fojas 161 a la 177 del expediente principal Tomo I,

consistente en el Volumen (**** x#sxxxsiimimmesrxx del acta numero
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(************************************************************************************

mkxmkekekoasskesk) - ante el Licenciado Leonardo Corona Alvarez,
Notario Publico Numero 113, con ejercicio en Tampico, Madero y Altamira
en el Segundo Distrito Judicial en el Estado, relativa al Acta Constitutiva
celebrada entre ******xxsxsisssixmiaxsx  como Unico Administrador de la

empresg ‘xFFrrERmeeknes s SA. de C.V.” (Testigo del Contrato de

Arrendamientg) y ***xrrrrEEmekmeckeeixx . como Representante legal de la

empresg ‘rFFrEEmmekbnesbaessr S.AA. de C.V, la cual adjunté dicha
demandada a su escrito de contestacién, de la que aparece en su Capitulo
Primero referente a la DENOMINACION, DOMICILIO, DURACION,
OBJETO SOCIAL, NACIONALIDAD Y EXCLUSION DE EXTRANJEROS,
entre otras Clausulas lo siguiente:

“. PRIMERO. LA C. *ssisininininininininks  on o Cardcter de
Administrador Unico de la Empresa “*****sxxxixxx g A DE C.\.” Y EL
SENOQR ***xx#xxixxisissisiasss* nor s propios derechos, de conformidad
a las Leyes Mexicanas, constituyen por medio de este Instrumento UNA
SOCIEDAD ANONIMA DE CAPITAL VARIABLE de Nacionalidad
Mexicana, sujeta a la ley General de Sociedades Mercantiles, que
denominan “**xxssssxesissscns S A DE C. V..

--- SEGUNDA. EI Domicilio de la Sociedad, sera en
HhEREER R R R R R kR kR ks Oolonia Minerva,  en  Tampico

Tamaulipas, México, sin perjuicio de establecer Agencias, Sucursales o

Representaciones en cualquier parte de la Republica Mexicana o en el
Extranjero, y podra someterse a Domicilios Convencionales en los

Contratos que celebre, sin _que por ellos entienda cambiado su

domicilio.”...

--- Es decir, del Acta Constitutiva citada aparece que el domicilio social de

la persona moral CFrEERREREmmememx SAA. de CV. es  en

*kkkkkhkhkkhkkkhkhkhkhkkhkhkhkhhkhkhkhkhkhkhhkhkrd COlonla Mlnerva en TamplCO

Tamaulipas, l0 que evidencia la legitimacion pasiva de la demandada, quien
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ademas, como se ve, es quien legalmente hace uso de los bienes dados
en arrendamiento.--
--- Por lo anterior, se insiste en que la legitimacion pasiva de la

kkhkkkkkkkkkhkkkkkkkkkk

demandada , S.A. de C.V,, si se encuentra acreditada,
no obstante que en el desahogo de vista en relacion con los agravios
expuestos por la parte actora, la demandada ********xxmxeiee - S.A. de
C.V,, por conducto de su autorizado haya expuesto que en ninguno de los
contratos de arrendamiento que son el fundamento de dn aparece
que su representada los firmd, ni realizd ningun otfo actojuridico, como
algun contrato modificatorio que lo vinculara contraetu nte con el actor,

que no existe medio de prueba que acredi | nexo juridico entre su

mandante y el arrendador, lo que sefa puede concebirse con lo
resuelto en el Toca 114/2022, de | vena Sala Unitaria en materias Civil
y Familiar de este Tribunal al resolver el recurso de apelacion interpuesto
en contra del emplazamiento parte demandada, ya que en ese
supuesto no se procedi¢ al estudio del fondo del juicio, sino solo de una
cuestion procesal, ue cuanto a la prueba confesional la misma
admite prueba contrario, siendo ésta el hecho que en los contratos de
arrendamiento los que se aprecia que su representada no firmé ni
celebrdé un?ﬁamiento. Esto es asi, debido a que en términos de la
fraccion I, del articulo 1448 del Cdédigo Civil, dicha parte demandada se
subrogo en las obligaciones adquiridas por el arrendatario principal, pues
en nombre de éste realizé los pagos de la renta de los bienes dados en
arrendamiento, lo que no requiere consentimiento expreso de las partes,
pues los pagos efectuados por el ahora demandado los hizo por el interés
de continuar en el goce de los bienes dados en arrendamiento, porque su

domicilio social lo establecid en la ubicacion de los bienes dados en
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arrendamiento, debido a que uno de los integrantes de la sociedad,
precisamente se trata de ***** ****** ***¥**" quien es socio de la diversa
empresg *rrrermeese S AL de C. V., de ahi se deriva el interés por el

pago de la obligacién a cargo de la demandada ********x*xxxkeesx S A. de

C.V.
--- Ademas, adverso a lo sostenido, lo resuelto en el Toca de Apelacion
114/2022, de la Novena Sala Unitaria en materias Civil y Familiar de este
Tribunal, juridicamente resulta eficaz para probar lo que de dicha probanza
se deduzca, pues se trata de la verdad legal, pues lo considerado y
resuelto en sede de apelacion se encuentra firme al no haberse
inconformado ninguna de las partes con dicho fallo, del que aparece que
la empresa demandada *******xxxxxekmeix S A. de C.V., fue declarada
confesa de las posiciones calificadas de legales, a las que ya se hizo
mencidon previamente, o que prueba, que se actualizd6 en su contra la
subrogacion por ministerio de ley para el cumplimiento de la obligacién de
pago en el arrendamiento, esto no obstante que no exista documento en el
que se haya precisado que subrogaba a la parte arrendataria en la
obligacion pactada en los contratos de arrendamiento, pues la
subrogacion que se genera por ministerio de ley no requiere dicha

manifestacion de la voluntad en ese sentido.

--- Por otro lado, en el segundo de los motivos de inconformidad alega el
apelante actor, que le causa agravio que en la sentencia impugnada el
juzgador haya determinado que la accion tampoco era procedente en
contra del demandado ***** ****** ***** debido a que no se encontraba
legitimado pasivamente por aparecer en los contratos de arrendamiento
en su calidad de aval, pues de acuerdo con el articulo 545 del Cédigo de

Procedimientos Civiles, la accion de desahucio solo es procedente en
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contra del arrendatario y de sus causahabientes, y el citado demandado
no se encuentra en esos supuestos; que le causa agravio porque no asiste
razon al juzgador en tal considerativa, ya que de acuerdo a la Clausula
Décima Cuarta de los contratos base de la acciéon, el demandado *****
TRk wwxk* se constituyd como avalista liso y llano del arrendatario y se
comprometio con el arrendador en forma individual a pagar por el inquilino

las rentas que dejara de pagar, es decir, adquirié todas las obligaciones

del arrendatario renunciando como fiador a los ben

exclusiéon a que se refieren los articulos 2174 y 21 | Cédigo Civil, no
cesando su responsabilidad como fiador sino hasta que‘el arrendador se

diere por recibido de la finca arrendada, que al ser la fianza un

contrato accesorio del principal que es_el damiento, es indudable que

garantiza el cumplimiento de ligaciones adquiridas en el

principal. '

--- Lo anterior, es fundado.----- v

--- En efecto, el dem@ R meekkk wwet* se encuentra legitimado
io

pasivamente en e

ic desahucio promovido en su contra en su
calidad de fiad e la persona juridica **** x5 A, de C. V., esto
no obstante quesal final de la redaccién de dichos documentos fundatorios
de la accio aya asentado que lo hacia como aval de dicha persona
moral, pues [0 cierto es, que del contenido de la Clausula Décima Cuarta
de los citados contratos de arrendamiento aparece que se establecidé que
ek eekkx wkkx* en su calidad de fiador responderia en forma particular con
las obligaciones a cargo del arrendatario, renunciando a los beneficios de
orden y excusion a que hacen mencion los numerales 2174 y 2176 del

Caodigo Civil, que establecen, que el fiador no puede ser compelido a

pagar al acreedor, sin que previamente sea reconvenido el deudor y se



24

haga la excusion de sus bienes; y, que ni el orden ni la excusion proceden
l.- Cuando el fiador renuncié expresamente a ellos; lo que en la especie
acontece, pues de acuerdo a la clausula antes mencionada, el citado
demandado en su calidad de fiador renuncié a los beneficios de orden y
excusion; por ello, si se encuentra legitimado en la accion para el
cumplimiento de la obligacién que garantizé al firmar en su calidad de
fiador los contratos de arrendamiento base de la accién, esto no obstante
que en el desahogo de vista relacionado con el presente recurso de

*kkkk kkkkkk khkkkk

apelacion el demandado alegue que la accion no
proceden en contra del aval, sino sélo en contra del arrendatario y de sus
causahabientes, pues como se dijo, del contenido de la Clausula Décima
Cuarta de los contratos base de la accion aparece que los firmé como

fiador de la arrendataria, renunciando a los beneficios de orden y excusién

que le concedia la ley.

--- Finalmente, debe decirse que dado lo fundado de los agravios primero
y segundo, el tercero de los motivos de inconformidad mediante el cual el
actor aduce que no debid ser condenado al pago de las costas resulta de
estudio innecesario, pues lo fundado de aquéllos lleva a esta Sala a
reasumir jurisdiccion para resolver de fondo la controversia planteada,

dentro de lo que desde luego debe atenderse al pago de las costas

judiciales.
--- Esto es asi, en razoén de que en la sentencia impugnada el juzgador de
primer grado declaré que los demandados *******xx*xxxkeeis S A. de C.V.”

kkhkkkk kkkkkk kkkkk

y no se encontraban legitimados pasivamente en el juicio
de desahucio, lo que esta Sala no comparte como ya se ha determinado al

analizar los agravios formulados por el disidente actor; por ello, se
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planteada.

--- De acuerdo a lo anterior, tenemos que la parte actora reclamo de la

parte demandada, las siguientes prestaciones:

“a).- La desocupacion y entrega del local comercial que se encuentra
ubicado en
khkkkkkhkhkkkkhhkhhhhhhhhkhhkkhhhkhhhhhkhhhkhhhkhhkhhhkhkhhkhhkhhhkhhhhhhhhkhhkkhhhkhhkhkhhhkhkhkkkkkk
* de la colonia Minerva en Tampico, Tamaulipas, C.P..89120, respecto
del cual celebramos contrato de arrendamiento ha 01 de

octubre del 2016, con el caracter de arrendado scrito y de

arrendatario el hoy demandado.
b).- El pago de la cantidad de $ 0,000100 (UN MILLON
DOSCIENTOS SESENTA MIL PESO /100 M.N.), por concepto de

rentas vencidas correspondientes a sualidades comprendidas
de los meses de enero a diciembre 017, septiembre, octubre,
noviembre y diciembre del 2019, de“enero a diciembre del 2020, asi
como los meses de enero a agosta del 2021, a razon de $35, 000.00
(TREINTA'Y CINCO MI OS 00/100 M.N.) mas el impuesto al
valor agregado a razon.del 16% que marca la ley, asi como el pago
de las rentas qu sigan venciendo hasta la total desocupacion y
entrega del lo um 1 arrendado.

c).- La de pacién y entrega del local comercial que se encuentra
ubicado *RRRERRRRRRRRR s Tamiico, Tamaulipas, C.P.
89120y, res del cual celebramos contrato de arrendamiento en
fecha octubre del 2016, con el caracter de arrendador el
suscritojly de arrendatario el hoy demandado.

d).- El pago de la cantidad de $672,000.00 (SEISCIENTOS
SETENTA'Y DOS MIL PESOS 00/100 M.N.) por concepto de rentas
vencidas correspondientes a las mensualidades comprendidas de los
meses de enero a diciembre del 2017, enero a diciembre del 2018,
enero a diciembre del 2019, enero a diciembre del 2020 y enero a
agosto del 2021, a razén de $12,000.00 (DOCE MIL PESOS 00/100

M.N.) mas el impuesto al valor agregado a razén del 16% que marca
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--- Se fundé en los siguientes hechos:

la ley, asi como el pago de las rentas que se sigan venciendo hasta
la total desocupacion y entrega del local numero 17 arrendado.

e).- La cantidad que adeude ante Teléfonos de México por concepto
de servicio telefénico de los locales arrendados.

f) La cantidad que adeude ante la Comision Federal de Electricidad
por concepto de energia eléctrica de los locales comerciales dados
en arrendamiento.

g) La cantidad que adeude ante la Comisién Municipal de Agua
Potable y Alcantarillado por el concepto de agua potable de los
locales arrendados.

h) El pago de dafios y perjuicios ocasionados a las fincas de
referencia.

i) El pago de los gastos y costas del juicio.

“1.- Como lo acredito con los documentos originales que acompano a
esta demanda como anexo numero 1 y 2, con fecha 01 de octubre
del 2016, el suscrito, en mi caracter de arrendador, celebre contrato
de arrendamiento con el C. ***** *¥¥xx* =0 = quien inicialmente se
ostento como representante legal de *****xxrrrmmmkkrr sin
embargo en fecha posterior me solicito que le extendiera los recibos
derivados de las rentas de los referidos locales pero ahora a nombre
de| *rFxrEmemmmmmeeeerx . S.A. DE C.V,, circunstancia que asi se llevo
a cabo durante el afo 2017 respecto de los dos locales, de los
cuales los recibos de arrendamiento fueron elaborados a nombre de
Frpeeceseneees . S.A. De C.V.,, y posteriormente me solicito de
nueva cuenta que ahora los recibos de renta correspondiente a los
locales que le fueron arrendados, se extendieran a nombre de la
persona moral denominada ***rFrrEFxEReemeenx S.A. DE  CUV,,
situacion que asi se hizo respecto de los afios 2018 a la fecha,
motivo por el cual se demanda al C. *reFredremmemems* en
representacion de las tres personas morales anteriormente
mencionadas, ello respecto de los locales comerciales No. 1y 17,

*kkkkkhkkkkkkkhkkkkkkkkkkkkkkkkkkkk

ubicados en esquina con Avenida
Ayuntamiento de la colonia Minerva en Tampico, Tamaulipas.
2.- Como consta en la clausula segunda de ambos contratos, las

contratantes pactamos que el termino del arrendamiento seria de
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cinco aios contados a partir del dia 01 de octubre del 2016, por lo
que la vigencia de dichos contratos concluye el préximo 30 de
septiembre del 2021, sin embargo el deudor principal no me ha
cubierto las rentas correspondientes a los meses de enero a
diciembre de 2017, septiembre, octubre, noviembre y diciembre del
2019, de enero a diciembre del 2020, asi como los meses de enero a
agosto del 2021, respecto del local numero 1 y en relacion al local
numero 17, el arrendatario no me ha cubierto las rentas
correspondientes a los meses de enero a diciembre del 2017, enero
a diciembre del 2018, enero a diciembre del 2019, gnerg,a diciembre
del 2020 y de enero a agosto del 2021 y sin embargo sigtie en el uso
y disfrute de los locales dados en arren ento, habiéndose

establecido ademas en dichos contratos, en sula tercera que

el precio de la renta seria respecto del lo
$35, 000.00 (TREINTA Y CINCO
IVA, cantidades que se pag

ro 1, la cantidad de
00/100 M.N.) mas el
oneda nacional y por
mensualidades adelantadas ntrg, de los primeros cinco dias

naturales de cada mes, enlel domicilio del suscrito, sito en calle

Sk ek ok ko Tk kR KRR R R RERERR ] o la
Colonia Unidad Naci al% Cd. Madero, Tamaulipas, o bien que el
pago de las rentag podrfialefectuarse mediante deposito bancaria o
transferencia en’la c qgue se estipulo en los referidos contratos.
3.- Asi mismo engla clausula sexta convivimos en que los locales
arrendadgs segdestinar exclusivamente para locales comerciales,
principal teda comercializacion de todo tipo de motos y productos
desti al mismo giro de cualquier marca, quedando
estrictamente prohibido destinarlo para cualquier otro fin, y en la
clausula décima sexta convinimos en que seria a cargo del
arrendatario el pago del servicio telefonico, energia eléctrica, agua y
alcantarillado, obligandose a entregar al suscrito en forma periodica
las constancias de pago de dichos conceptos.

*kkkk *kkkkk *kkkk

4.- El arrendatario , representante legal de
KRKKKRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRE ([ Srbreeeeeeeenoooes S A DE C.V., y/o
FrEmeeieeerr . SLA. DE C.V.,, me adeuda el pago de las rentas
correspondientes a los meses de enero a diciembre de 2017

septiembre, octubre, noviembre y diciembre del 2019, de enero a
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diciembre del 2020, asi como los meses de enero a agosto del 2021,
respecto del local numero 1 y en relacion al local numero 17, el
arrendatario no me ha cubierto las rentas correspondientes a los
meses de enero a diciembre del 2017, enero a diciembre del 2018,
enero a diciembre del 2019, enero a diciembre del 2020 y de enero a
agosto del 2021, por lo que sin justificacion alguna ha dejado de
cumplir con su obligacibn de pagar la renta de los inmuebles
arrendados, aun cuando el suscrito le he requerido personalmente y
via telefénica en repetidas ocasiones para que cumpla con dicha
obligacion, sin embargo, mis requerimientos extrajudiciales para
lograr que se ponga al corriente en el pago de dichas rentas han
resultado infructuosos, por lo que ante tal corriente en el pago de
dichas rentas han resultado infructuosos, por lo que ante tal situacion
al ser procedente el juicio de desahucio cuando se exige la
desocupacion de la finca o local arrendado por falta de pago de dos
0 mas mensualidades de renta y como en la especie, el arrendatario
en relacion al local numero 1, me adeuda a la fecha la cantidad de
$1,260,000.00 (UN MILLON DOSCIENTOS SESENTA MIL PESOS
00/100 M.N.), por concepto de rentas vencidas correspondientes a
las mensualidades comprendidas de los meses de enero a diciembre
del 2017, septiembre a diciembre del 2019, enero a diciembre del
2020 y de enero a agosto del 2021, a razén de $35, 000.00
(TREINTA'Y CINCO MIL PESOS 00/100 M.N.) mas el impuesto al
valor agregado, como lo demuestro con los recibos de renta
insolutos que acompano a esta demanda, como anexos numero del
3 al 38, y con relacion al local numero 17, me adeuda la cantidad de
$672,000.00 (SEISCIENTOS SETENTA Y DOS MIL PESOS 00/100
M.N.) por concepto de rentas vencidas correspondientes a los meses
de enero a diciembre del 2017, enero a diciembre del 2018, enero a
diciembre del 2019, enero a diciembre del 2020 y enero a agosto del
2021, a razon de $12,000.00 (DOCE MIL PESOS 00/100 M.N.) mas
IVA, como se acredita con los recibos de renta insolutos que se
agregan a la presente como anexos numero del 39 al 94, por lo que
sumadas las anteriores cantidades, nos arroja un total de
1,932,000.00 (UN MILLON NOVECIENTOS TREINTA Y DOS MIL
PESOS 00/100 M.N.), por lo que me veo en la imperiosa necesidad
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de promover el presente juicio para que se le requiera al demandado
para que en el acto de la diligencia respectiva, justifique con los
recibos correspondientes estar al corriente en el pago de las rentas,
y de no hacerlo, se le prevenga para que dentro del termino de 40
dias proceda a desocupar los locales arrendados apercibido de
lanzamiento en su contra, si no lo efectuare, y se le embarguen
bienes bastantes de su propiedad para cubrir las prestaciones
reclamadas, y hecho que sea lo anterior, se le emplace para que
dentro del termino de ley, ocurra a oponer las excepciones que
tuviere.

5.- Si el demandado dentro del termino que' se le ,€onceda no
desocupa el inmueble arrendado o no justifica r al corriente en el
pago de las rentas, debera condenarsele agla“desocupacion y al

pago de lo debido y procederse a su lan con el auxilio de la

fuerza publica en caso de ser y asimismo debera

condenarsele al pago de losk ge y costas del juicio de
conformidad con lo dispues orgel articulo 130 del Cdédigo de
Procedimientos Civiles Vigente en &l Estado.

--- Pues bien, previo a resolv oversia planteada conviene hacer

algunas precisiones en relagionial procedimiento de desahucio.---------------

--- Los articulos 54;< del Codigo de Procedimientos Civiles precisan,

lo siguiente:

“543.- Jui de desahucio procede cuando se exige la
deso jon de una finca o local por falta de pago de dos o mas
mensualidades de renta; en lo conducente se aplicaran las reglas del
Juicio sumatrio.

Con Ila demanda se acompafara el -contrato escrito de
arrendamiento, cuando ello fuere necesario para la validez del acto,
conforme al Codigo Civil, y los recibos de renta insolutos.
Simultaneamente con el desahucio podra reclamarse el pago de las
rentas vencidas y de las que se sigan venciendo hasta que tenga
verificativo el lanzamiento.

544.- Pueden promover el desahucio los tengan la posesion real de

la finca a titulo de duerio, de ususfructuarios o de cualquiera otro que
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les de derecho a disfrutarla y sus causahabientes, asi como el
apoderado de los que se dejan mencionados.

545.- La demanda de desahucio procedera contra el arrendatario o
sus causahabientes’.

546.- Presentada la demanda con el documento o la justificacion
correspondiente, dictara auto el juez mandando requerir al inquilino,
para que en el acto de la diligencia justifique con el recibo
correspondiente estar al corriente en el pago de las rentas, y no
haciéndolo, se le prevenga que dentro de veinte dias si la finca sirve
para habitacion; dentro de cuarenta si para giro mercantil o industrial,
y dentro de cincuenta si fuere rustica, proceda a desocuparla,
apercibido de lanzamiento a su costa si no lo efectua. Si lo pidiere el
actor, en el mismo auto mandara que se embarguen y depositen
bienes bastantes para cubrir las pensiones reclamadas. Ordenara
que en el mismo acto se le emplace para que dentro de tres dias
ocurra a oponer las excepciones que tuviere, corriéndosele traslado
de la demanda, con entrega de las copias de ley. Todo lo relativo a
excepciones se decidira en la sentencia, en su caso, sin importar a

que clase pertenecen aquellas.”.
--- Lo anterior significa que, conforme a los preceptos transcritos, se
desprende de manera medular, que el juicio de desahucio procede cuando
se exige la falta de pago de dos 0 mas mensualidades de renta; que con la
demanda se acompanara el contrato de arrendamiento cuando ello fuere
necesario y los recibos de renta insolutos; que pueden promover el juicio
los que tengan la posesion real del bien a titulos de duefio, del
usufructuario o de cualquier otro que les de derecho de disfrutarla y sus
causahabientes, asi como sus apoderados; que la demanda de desahucio
procedera contra el arrendatario o sus causahabientes; que presentada la
demanda acompanada del documento justificativo, es decir, del contrato
de arrendamiento o de la prueba eficaz que lo demuestre, se dictara

ordenamiento para que el inquilino sea requerido de pago de las rentas y
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de no hacerlo se le prevenga para su desocupacion dentro de veinte dias
si fuere casa habitacion o de cuarenta si es para giro comercial, que se
embarguen bienes suficientes para cubrir las prestaciones reclamadas,

emplazandolo para que dentro del término de tres dias oponga

excepciones.

--- En ese mismo tenor, es preciso referirnos a diversas ejecutorias
emitidas por el Primer Tribunal Colegiado en materiasgAdministrativa y
Civil del Decimonoveno Circuito con sede en est adl Capital, al

resolver cuestiones relacionadas con el juicio de de Ci

--- Al efecto se transcribe la parte conducente jecutoria emitida en
la sesion publica ordinaria de quince de @ dos mil dieciocho, del

Primer Tribunal Colegiado en matesia dministrativa y Civil del

Decimonoveno Circuito con sede en esta Ciudad Capital emitidas en
juicios de desahucio, al re Amparo Directo Civil 684/2017,

derivado del Toca 430/201 e ventild en esta sala:

“...Para resolvertla controversia planteada, se considera necesario
explicar previame la distincion entre accion y via, la distincion
entre la via ordiharia y las vias especiales, el juicio de desahucio y la
via privilegiada del desahucio.

1. Distin€ion entre Accion y Via. Via Ordinaria y Vias Especiales.

El articulo 17 de la Constitucion Federal, prevé la garantia a la tutela
jurisdiccional, la cual puede definirse como el derecho publico
subjetivo que toda persona tiene, dentro de los plazos y términos que
fiien las leyes, para acceder de manera expedita a tribunales
independientes e imparciales, a plantear una pretension o a
defenderse de ella, con el fin de que a través de un proceso en el
que se respeten ciertas formalidades, se decida sobre la pretension o
la defensa de quienes intervienen en el proceso y, en su caso, se
ejecute esa decision.

Asi lo ha establecido la Primera Sala de Justicia de la Nacion, gl
emitir la jurisprudencia 1a./J. 42/20073 , que establece: “GARANTIA
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A LA TUTELA JURISDICCIONAL PREVISTA EN EL ARTICULO 17
DE LA CONSTITUCION POLITICA DE LOS ESTADOS UNIDOS
MEXICANOS. SUS ALCANCES.” (La trascribe)

De dicho concepto se desprenden dos instituciones distintas que
resulta importante distinguir.

En primer término, la accion, que en general puede concebirse como
un derecho subjetivo, publico y auténomo, mediante el cual se
requiere la necesaria intervencion del Estado para la proteccion de
una pretension juridica o para lograr la tutela del derecho objetivo.

Es decir, la accion implica el planteamiento de una pretension juridica
ante los 6rganos del Estado calificados para resolverla, que deriva de
ser titular de un derecho que requiere de la intervencion del Estado
para su proteccion o ejercicio.

Por otro lado, el mismo derecho a la tutela judicial efectiva implica
que una vez ejercida la accion, el planteamiento realizado debe
desarrollarse a través de un proceso, en el que se deben respetar
ciertas formalidades, y que se desarrolla a través de varias etapas
que la ley detalla, a fin de llevar en cada una de ellas diversas
actuaciones procesales que culminan con una decision sobre la
pretension, denominada sentencia.

A ese proceso se le conoce como la via, la cual se puede concebir
como el esquema del gjercicio de la potestad jurisdiccional.

En ese sentido, es relevante aclarar que la forma o el camino a
través del cual se desarrolla el proceso puede no ser unico.

La tutela judicial efectiva puede presentarse por medio de un unico
proceso previsto para que, a través de éste, conozcan los 6rganos
jurisdiccionales de todas las pretensiones sin limitacion alguna, o el
legislador puede establecer diversas vias.

Asi, el legislador regulé un procedimiento ordinario, en el cual se
pueden desahogar pretensiones de cualquier naturaleza, y
complemento dicha via ordinaria con otras vias especiales, que se
pueden estimar mas eficientes o adecuadas para cierto tipo de
pretensiones.

Con base en lo anterior, el legislador implementé las vias judiciales
privilegiadas, las cuales son entendidas como procesos con una
tramitacion especial frente al juicio ordinario, establecidas para
conocer de pretensiones que tienen objetos especificos y
determinados, ad hoc a dichas pretensiones quedando su uso
limitado al objeto que marca la ley.
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Las vias privilegiadas consisten regularmente en procedimientos mas
rapidos y simplificados, que el juicio ordinario.

Ya sea porque en ciertos aspectos, estos juicios privilegiados,
pueden estar ya condicionados por normas de caracter sustantivo
que exigen normas procesales propias —como es el caso de la
cancelacion de titulos de crédito extraviados o robados-, o porque el
legislador pretendia generar una mejor tutela judicial atendiendo a la
naturaleza de ciertas pretensiones —las vias ejecutivas por ejemplo-.

Ahora bien, en la medida en que el legislador, en uso de su libertad
configurativa, establezca vias especiales consideradas idéneas para
hacer valer ciertos tipos de pretensiones, los gobernados deben
hacer uso de dichas vias, pues en caso confraki@; careceria de
sentido la atribucion que la Carta Magna cenced legislador,
encaminada a regular y establecer las racteristicas de los
procesos judiciales.

/. Juicio de desahucio.

pretende que el duefio o arr de una finca entregada en
arrendamiento pueda recupefarla, com motivo de la falta de pago de
las rentas u obtener rapidameénte el cobro de las mismas.

Cabe precisar, que en la oria que resolvio la contradiccion de
tesis 454/2016, q@ otivo a la jurisprudencia 1a./J. 77/2017
Gl
o)

El juicio de desahucio es aquel special y sumarisimo que
o]

(10a.), de rubro * CION AD CAUSAM. EN EL JUICIO DE
DESAHUCIO EN EL ARRENDADOR (LEGISLACIONES DE
SINALOA Y MEXICO)”: La Primera Sala de Justicia de
la Nacion, con relagion al juicio de desahucio sefialo lo siguiente:

“Juicio de'desahucio

El desahucio es una accion personal de caracter ecléctico, ya que da
origen un juicio que si bien puede gozar de ejecutividad en
beneficio del arrendador, cuya pretension consiste en obtener
rapidamente el pago de las rentas adeudadas, asi como en
recuperar de la misma manera el inmueble dado en arrendamiento a
través de su desocupacion; lo cierto es que ésta accion no solo
brinda beneficios al arrendador, sino que también los otorga al
arrendatario.

Esto es asi, pues si bien, es posible que a través de este juicio, el
arrendador obtenga rapidamente el pago de las rentas, lo cierto es
que aun acreditandose la falta oportuna en el pago de las rentas y,
por ende, el incumplimiento de su principal obligacion, la
desocupacion del inmueble depende del arrendatario, pues si éste
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paga las rentas adeudadas, el juicio termina, y el arrendatario podra
sequir usando el inmueble dado en arrendamiento.

En efecto, el juicio de desahucio o de desocupacion del inmueble,
tiene origen en una accion de caracter personal, que se sustenta en
el contrato de arrendamiento, pues es en éste en donde se
establecen las obligaciones rentisticas del arrendatario, entre ellas
las relativas al pago de la renta.

Por ese motivo, al ser el documento base de la accion, dicho contrato
siempre debe acomparnarse a la demanda; sin embargo, ello no
excluye la posibilidad de que la existencia del contrato de
arrendamiento pueda justificarse de manera diversa cuando éste no
consta por escrito.

Ahora bien, cuando se presenta una demanda de desahucio y ésta
no contiene ninguna irregularidad que amerite alguna prevencion, el
Jjuzgador debe dictar un auto de admision, en el que ademas
ordenara requerir al arrendatario para que en el mismo acto de la
diligencia acredite estar al corriente en el pago de las rentas
reclamadas o haga pago de ellas; y en caso de no hacerlo, se
podran embargar bienes para garantizar el pago de las renta
vencidas (de ahi su caracter ejecutivo), apercibiéndolo ademas, para
que dentro de un determinado tiempo (que dependera del tipo de
inmueble arrendado) proceda a desocuparlo, apercibido de
lanzamiento en su contra si no lo efectua.

Si en esa diligencia o en el plazo fijado para el desahucio, se realiza
el pago de las rentas adeudadas, el juzgador dara por terminado el
jJuicio, por eso se dice que éste también es benéfico para el
arrendatario, pues a pesar del incumplimiento del arrendatario en el
pago oportuno de las rentas, se permite que siga en uso del
inmueble arrendado si realiza el pago de las rentas adeudadas.

En esa misma diligencia se le emplazara a juicio al arrendatario para
que en el plazo de cinco dias conteste la demanda y oponga las
excepciones que tenga a su favor, con las cuales se dara vista al
actor, a efecto de que pueda ofrecer las pruebas que considere
oportunas.

Para lo cual se citara a las partes a una audiencia de pruebas,
alegatos y sentencia que debera tener lugar antes de la fecha
sefialada para el desahucio.

Si en la audiencia antes referida no se acredita el pago de las rentas
y las excepciones opuestas son improcedentes, se dictara sentencia
ordenando la desocupacion del inmueble, para lo cual se fijara un
plazo, que sera el que falte para cumplirse el sefialado en la primera
diligencia -si es que éste no ha transcurrido aun- y se condenara al



<ADOS 17,
Y ,_f%‘

GOBIERNO DE TAMAULIPAS
PODER JUDICIAL
SUPREMO TRIBUNAL DE JUSTICIA
SEGUNDA SALA COLEGIADA
CIVIL - FAMILIAR

TOCA 470/2024 35

demandado a pagar la renta que adeudare hasta el dia en que se
haga entrega de la finca arrendada.

La diligencia de lanzamiento se entendera con el ejecutado o en su
defecto con cualquier persona que la ley autorice para ese efecto; y
en caso de no haber nadie, se procedera al rompimiento de
cerraduras si fuere necesario, procediéndose a la desocupacion del
inmueble, para lo cual, los muebles u objetos que se encuentren
dentro de él, si no hay persona autorizada a recibirlos, se remitiran
por inventario a la autoridad que en su caso indique el ordenamiento

(..

De lo antes analizado, se desprende que el prin€ipal_objetivo del
juicio de desahucio consiste en obtener rapidam ago de las
rentas, pues el desahucio o lanzamiento del#inquiline, puede no
ocurrir si el demandado paga o demuestra estar al corriente en el
pago de las rentas’.

la Primera Sala de la
o0 que interesa para el

De la anterior ejecutoria se advierte
Suprema Corte de la Nacion, estab,
caso concreto, lo siguiente:

v Que el desahucio gs Aaccién personal de caracter

ecléctico, cuya pretension cansistelen obtener rapidamente el pago
de las rentas adeudadasgasi en recuperar de la misma manera
el inmueble dado en arre iento a traves de su desocupacion.

v Que el juicio sahucio tiene origen en una accion de
caracter personal dque stenta en el contrato de arrendamiento,
n“don
tr

se establecen las obligaciones rentisticas
as las relativas al pago de la renta.

pues es en ést
del arrendatatiosen
v Q | sertel documento base de la accion, dicho contrato

siempre debe acompariarse a la demanda; sin embargo, ello no
excluye paosibilidad de que la existencia del contrato de
arren iento pueda justificarse de manera diversa cuando éste no
const crito.

v ue cuando se presenta una demanda de desahucio y ésta
no contiene ninguna irregularidad que amerite alguna prevencion, el
Jjuzgador debe dictar un auto de admision, en el que ademas
ordenara requerir al arrendatario para que en el mismo acto de la
diligencia acredite estar al corriente en el pago de las rentas
reclamadas o haga pago de ellas.

v Que en caso de no hacerlo, se podran embargar bienes para
garantizar el pago de las renta vencidas (de ahi su caracter
gjecutivo), apercibiéndolo ademas, para que dentro de un
determinado tiempo (que dependera del tipo de inmueble arrendado)
proceda a desocuparlo, apercibido de lanzamiento en su contra si no
lo efectua.
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I1l. Juicio de desahucio, via privilegiada.

En este punto es oportuno explicar las caracteristicas del juicio de
desahucio, regulado en el Coédigo de Procedimientos Civiles del
Estado de Tamaulipas, en virtud de que éste implica una via
privilegiada para el titular del derecho de desahucio, ya que regula un
procedimiento mas sencillo para realizar el lanzamiento del inquilino
u obtener el pago de las rentas vencidas.

Asi, para obtener las prestaciones de que se hace mérito, el
arrendador tiene dos vias, que son el juicio sumario y la via
privilegiada, el juicio de desahucio.

Cabe distinguir, que el juicio sumario que versa sobre contratos de
arrendamiento y el juicio de desahucio, no tienen la misma finalidad.

En el primero, el juicio de rescision de contrato de arrendamiento,
tiene por objeto la terminacion del pacto contractual, por violacion o
incumplimiento de sus clausulas, asi como el pago de las rentas y
prestaciones pactadas; asimismo, no es posible que un contrato
rescindido por una sentencia, surta efectos con posterioridad, no
obstante que esa sentencia haya causado ejecutoria.

En el segundo, es decir, en el juicio de desahucio, en cambio, se
frata de obtener la desocupacion por la falta de pago de rentas,
mediante un procedimiento expedito que se da a los arrendadores en
contra de los inquilinos morosos, a los cuales la ley les da la
oportunidad de dejar sin efecto la providencia de lanzamiento,
haciendo el pago de su adeudo, en las condiciones que establece el
articulo 547 del Cbédigo de Procedimientos Civiles del Estado de
Tamaulipas.

A continuacion se realiza una breve explicacion del proceso en la via
privilegiada de desahucio:

* Inicia con la presentacion de la demanda; el juez dictara auto
mandando requerir al inquilino, para que en el acto de la diligencia
Justifique con el recibo correspondiente estar al corriente en el pago
de las rentas, y no haciéndolo, se le prevenga que dentro de veinte
dias si la finca sirve para habitacion; dentro de cuarenta si para giro
mercantil o industrial, y dentro de cincuenta si fuere rustica, proceda
a desocuparla, apercibido de lanzamiento a su costa si no lo efectua.

 Si lo pidiere el actor, en el mismo auto mandara que se embarguen
y depositen bienes bastantes para cubrir las pensiones reclamadas.

* Ordenara que en el mismo acto se le emplace para que dentro de
tres dias ocurra a oponer las excepciones que tuviere, corriéndosele
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traslado de la demanda, con entrega de las copias de ley. Todo lo
relativo a excepciones se decidira en la sentencia, en su caso, sin
importar a que clase pertenecen aquellas.

 Si el inquilino opone excepciones o el actor desconoce u objeta de
falsos los recibos o comprobantes presentados por aquél, se
considerara como término probatorio comun el lapso que media entre
la expiracion del sefialado para la contestacion de la demanda hasta
el dltimo fijado para la desocupacion.

» Concluido el plazo para la desocupacion, y no verificandose ésta, el
juez dentro de los siguientes cinco dias dictara sentencia.

Si de las constancias de autos apareciere que dentro de aquellos el
inquilino no demostré estar o haberse puesto al Corriente, se le
condenara a la desocupacion y pago de lo debide.

La sintesis anterior permite advertir que la via“de desahucio es una
via privilegiada, en cuanto a que segfunéa‘en un titulo de tal fuerza
que constituye una presuncion juri§ tantdim de que el derecho del
actor es legitimo y esta suficientemente probado para ser atendido
desde luego, como es el caso.de tn Coéntrato de arrendamiento, asi
como la falta de pago de la rentas, metivo por el cual se permite a la
parte actora, embargar desde el inicio del juicio bienes para el pago
del adeudo, con el objeto “degasegurar el cumplimiento de la
sentencia, en el entendide que Ja parte demandada tendra durante el
juicio la oportunidad de desvirtuar la presuncion antes mencionada, y
que no podra ordenarse, ejecucion sobre los mismos hasta que se
dicte y quede firmewna sentencia condenatoria.

Asimismo, _se desprende que el procedimiento de desahucio
beneficia al arrendador cuando cumple con los requisitos que se le
exigen para aceeder a dicha via, pues le facilita un procedimiento
con plazosimugho mas cortos que le permiten desocupar el inmueble
arren@ade,y, en su caso, cobrar las rentas vencidas en un lapso
menorj.ademas, que le genera una mayor sequridad juridica porque
desde ‘el inicio del procedimiento se ordena, si asi se solicita, el
embargo de bienes para garantizar el adeudo.

Establecido lo anterior, contrario a lo afirmado por la Sala del
conocimiento, para acceder al juicio de desahucio, via privilegiada,
no se requiere como requisito indispensable la exhibicion de los
recibos de pago insolutos.

En efecto, las normas juridicas de cualquier ordenamiento no deben
interpretarse de manera aislada, sino en relacion con el sistema
normativo en el cual estan inmersas, pues de lo contrario, ademas de
limitarse su correcto alcance y entendimiento, pueden producirse
vacios normativos en detrimento del derecho a la seguridad juridica,
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mismo que impone un deber de claridad y certeza en las leyes a fin
de que las personas conozcan las consecuencias juridicas de sus
actos, asi como el margen de accion que las autoridades pueden
tener en su esfera de derechos.

Los articulos 543, 544, 546 y 546 del Cdodigo de Procedimientos
Civiles del Estado de Tamaulipas, sefialan lo siguiente: (Se
transcriben)

De los articulos transcritos se advierte, que el hecho que la parte
actora incumpla con la exhibicion de los recibos de pago insolutos,
no implica que la via privilegiada sea improcedente.

Ello es asi, pues el articulo 546 expresamente impone la obligacion
al juez del conocimiento de constatar tunicamente que con la
demanda exista el documento o la justificaciobn correspondiente,
para ordenar el requerimiento de pago, asi como el llamamiento a
Juicio, pues asi lo dispone la porcion normativa del citado precepto al
sefalar: ‘presentada la demanda con el documento o la justificacion
correspondiente, dictara auto el juez mandando requerir al inquilino”,
donde se destaca que la redaccion del dispositivo es en singular, al
referirse a documento, y no en plural, documentos.

Por tanto, lo unico que debe constatar el juez para admitir la
demanda y continuar el tramite, es el contrato de arrendamiento o la
Justificacion del pacto contractual, virtud que con ello se demuestra
tanto el derecho del arrendador sobre el bien, como la estipulacion
del pago de rentas y su periodicidad, para estar en condiciones de
acceder al juicio que, se insiste, tiene por objeto obtener la
desocupacion por la falta de pago de rentas, mediante un
procedimiento expedito que se da a los arrendadores en contra de
los inquilinos morosos, a los cuales la ley les da la oportunidad de
dejar sin efecto la providencia de lanzamiento, haciendo el pago de
su adeudo.

Ademas, debe tenerse en cuenta que la demanda en el juicio de
desahucio, supone la existencia de una relacion juridica entre dos
personas en calidades de arrendador y el arrendatario, asi como
obligaciones entre uno y otro, y la afirmacion de que el inquilino no
esta al corriente en el pago de sus rentas, es suficiente para acceder
al juicio de desahucio.

Ello es asi, pues como ha quedado plasmado en la ejecutoria, las
vias judiciales privilegiadas, deben entenderse como procesos con
una tramitacion especial frente al juicio ordinario, establecidas para
conocer de pretensiones que tienen objetos especificos y
determinados, que consisten regularmente en procedimientos mas
rapidos y simplificados, que el juicio ordinario, atendiendo a que el
legislador pretende generar una mejor tutela judicial atendiendo a la
naturaleza de ciertas pretensiones.
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Por tanto, si el juicio especial de desahucio tiene la finalidad de
determinar, en esencia, si el arrendatario esta al corriente en el pago
de las rentas pactadas, para que a su vez resulte o no operante la
providencia de lanzamiento prevista en los articulos 550 y 551 del
Cddigo de Procedimientos Civiles del Estado de Tamaulipas, es
indudable que los unicos requisitos para acceder a esta via
privilegiada es el contrato de arrendamiento y que en la demanda se
impute la falta de pago de las rentas estipuladas por dos o mas
meses, pues con ello el juzgador estara en aptitud de verificar los
supuestos para tramitar el juicio de desahucio.

A mayor abundamiento, resulta necesario mencionar que los
requisitos de procedibilidad para acceder a un juigiey son aquellas
condiciones y elementos exigidos por la ley, queld cumplirse
para la iniciacion y desarrollo valido de un proce

teria, no dotd a los
ica8 que pretende la
s o elementos que
valido de un proceso.

En atencion a ello, la legislacion procesal d
recibos de rentas insolutos con las caracter,
Sala del conocimiento, esto es, como ¢ l
deben cumplirse para la iniciacion y

En efecto, conforme a lo dispues rticulo 546 del Cdodigo de
Procedimientos Civiles el deman 0 en un juicio de desahucio,
tiene la carga probatoria de @emostrar estar al corriente en el pago
de las rentas, pues atendiendo a la I6gica, no puede imponerse al
actor dicha fatiga procesalgya ello implicaria la demostracion de
un hecho negativo, lo cua gentrario a los principios de la prueba.

En el mismo ori de Igleas, quien pretenda ejercer la accion de

lanzamiento defun ble y, en su caso, el pago de rentas, por
medio de es ja debe cumplir con una serie de requisitos, los
cuales son;

1) Que e contrato de arrendamiento sobre una finca o local;
Y,

2) Que‘'en la demanda se impute la falta de pago por dos o mas
mensualidades.

La existencia de los requisitos anteriores genera una presuncion iuris
tantum de que el arrendamiento existe, y que hay un adeudo de dos
0 mas mensualidades.

De ahi que, corresponde a la parte demandada desvirtuar lo
anterior...”.

--- En ese sentido, para la procedencia de la accion de desahucio se

requiere la exhibicion del contrato de arrendamiento o del medio de
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prueba que lo justifique y la falta de pago de dos o0 mas mensualidades de

renta.

--- Por ello, con los documentos base de la accion, que obran de la foja 9 a
la 24 del Primer Tomo del expediente en estudio, se demuestra la
celebracidn de los contratos de arrendamiento, celebrado entre la parte

*kkkk kkkkkk kkkkk

actora por sus propios derechos y en representacion de su

kkkkkkkkkkkkhkkkkkkkkkk

hermana en su calidad de arrendadores y por la otra
parte *rrrr § A da C. V. Representada por ¥+ *xxxsx xxx gn g,
calidad de arrendatario, éste ultimo en lo personal como fiador del
arrendatario, respecto de los bienes inmuebles identificados como Locales
Comerciales 1 y 17, ubicados en calle
KRR KRR s - de Tampico, Tamaulipas, en
los que se pactd que el pago de la renta, respectivamente, de tales locales
seria la suma de $35,000.00 (treinta y cinco mil pesos 00/100 m. n.) mas
el Impuesto al Valor Agregado y $12,000.00 (doce mil pesos 00/100 m. n.)
mas el Impuesto al Valor Agregado. Y tomando en cuenta que para la
procedencia del citado juicio no se requiere la exhibicidn de los recibos
insolutos de la renta que se reclama, bastando con precisar en el escrito
de demanda la fecha en que la parte obligada (arrendatario) dejé de pagar
las rentas en la forma pactada para arrojar la carga de la prueba al
inquilino para probar que se encuentra al corriente en el pago de las
mismas, aspecto que se cumpli6 al imputar la parte actora a la
demandada la falta de pago de los meses de enero a diciembre de 2017,
septiembre, octubre, noviembre y diciembre de 2019, de enero a
diciembre de 2020, los meses de enero a agosto de 2021 en relacién con

el Local numero 1; y en relacion con el Local 17, la falta de pago de enero

a diciembre de 2017, enero a diciembre de 2018, enero a diciembre de
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2019, enero a diciembre de 2020 y de enero a agosto de

2021.

--- De acuerdo a lo anterior, debe estimarse que la parte actora, con los
contratos de arrendamiento base de la accion demostré la celebracion de
los contratos de arrendamiento respecto de los inmuebles de los que

reclama su restitucién y el pago de las rentas insolutas.

--- En ese sentido, ante la demostracion de los elementos requeridos para
la procedencia de la accidon, procede ahora analizar epciones y

defensas opuestas por la parte demandada ******* e mw** S. A . de C.

V., por conducto de su representante legal, quien®las®epuso mediante su

escrito de contestacion de demanda, que ob la foja 140 a la 160 del
Tomo |, y que medularmente hizo consis que su representada no
firmd los contratos de arrendamienio base.de la accion, que por ello no se
encuentra legitimada pasivamente 'en esta accién, que tampoco se justifica
la existencia de contrato ,alg scrito por su representada ni con
prueba testimonial, doeumental®u otra bastante que se hubiere recibido

*kkkk *kkkkk *kkkk

como medio pre tori el juicio, que no es
representante legal de ™*** xS, A. de C. V., que por ello no
tiene facultadesylegales para obligarla, razén por la cual no le adeuda al

actor el 0 “de las rentas que reclama; dicha excepcion es

improcedente.
--- Se estima de esta manera, porque, como ya se dijo al analizar los

*kkkk kkkkkk khkkkk

agravios propuestos por el actor , en el caso concreto, la
persona moral demandada *****x**xxxkmwsnx S A, de C. V., se ha
subrogado por ministerio de ley en las obligaciones de pago a cargo de la

persona juridica que originalmente celebro los contratos base de la accién,

sin que sea necesario que dicha declaracion de subrogacion se celebre en
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forma escrita, es decir, con la manifestacion de la voluntad del obligado
original como de quien cumple con el pago de la obligacion como asi lo
contempla la fraccidon Il del Articulo 1448 del Cdédigo Civil, pues la
subrogacion se verifica por Ministerio de Ley, cuando el que paga
(FrermeRmeesaesee S.A. DE C.V.) tiene interés en el cumplimiento de la

obligacion.

--- Subrogacion legal que se encuentra corroborada con la declaracién de

kkkkkkkkkkhkkhhkkkkkkkkkkkk

confeso de . en su caracter de Administrador Unico

de la empresa “FrrxrFrrekmecknee S.A. de C.V.”, de fecha once (11) de
agosto de dos mil veintidos (2022), mediante la que se le declaré confeso
de las siguientes posiciones:

“Qué si es cierto que el domicilio social de su representada es el que se
encuentra ubicado en *********************************************’ Colonia
Minerva en Tampico, Tams. (Clausula Sequnda del Acta Constitutiva de
*hkkkkkkhkkkhkkkkkkkkkkk S A DEC V.

Que si es cierto como lo es que ***rrFrrrekkckkekexx_en su_caracter de

Administrador Unico de la empresa *********xxxx g A DFE C. V., v usted

kkhkkkkkhhkkhkkkkhhhhik S A

formaron la sociedad andonima de capital variable
DE C.V.,, (Clausula Primera del Acta Constitutiva de
kkkkkkkkkkkkkkkkkkkkx S.A. DE C'\/“

Que es cierto como lo es, que su representada realizo las transferencias

bancarias que aparecen en el presente expediente con numeros de anexos
51 al 94;

Que dichas transferencias bancarias fueron con motivo del pago de las
rentas del mes de Enero de 2018 al mes de Agosto de 2021;

Que es cierto como lo es, que dichas transferencias bancarias fueron con
motivo del arrendamiento de un local, como se lee en los referidos anexos;
Que es cierto como lo es, que las transferencias mencionadas fueron en
FAVOr del SUSCHIto ***** *xxxkx wxxks.

Que es cierto como lo es que Usted paga las rentas del local comercial
UDICACO N *****HAAARRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRNNY  osaiing con Avenida
Ayuntamiento en la Colonia Minerva en Tampico Tams.

Que es cierto como lo es, que en el domicilio ubicado en

khkkhkhkhkkhkhhkhkhkhkhhkhhkhhhbhhhkhhrhrhhrhhk

. esquina con Avenida
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Ayuntamiento en la Colonia Minerva en Tampico Tams., se encuentra
establecida su representada.

Que es cierfo como lo es, que su representada se dedica a la
comercializaciéon de vehiculos deportivos marca ************** (impresion
fotografica que se encuentra en el acta de Requerimiento de veintiuno (21)
de septiembre de dos mil veintiuno (2021).”.

(Paginas 375 a la 377 del expediente principal Tomo |I).

--- Confesion que si bien fue obtenida dentro del Incidente de Nulidad de
Actuaciones planteado por la citada parte demandada, prueba la
subrogacion legal ya sefalada, valor y alcance que se | e atento al
principio de adquisicion probatoria, hecho notorio quegSe hace valer, por
encontrarse dicha confesién dentro de los autosde pediente que se

analiza.
N,

--- Asimismo, dicha legitimacién pasiva sé 2ntra adminiculada con las

documentales privadas, consiste englas Facturas por concepto de

arrendamiento visibles en las paginas 37 a la 60 y 73 a la 116 del
expediente principal Tomo |, a con la Prueba Documental Publica,
visible en las fojas 1©a 177 del expediente principal Tomo |,
onsistonte o ol «me essssssssssssssssesssGol acta nimero
e
mkkeoneenooite) - ante el Licenciado Leonardo Corona Alvarez,
Notario Pu umero 113, con ejercicio en Tampico, Madero y Altamira
en el Segundo Distrito Judicial en el Estado, relativa al Acta Constitutiva

celebrada entre *******xxxrimikkssriiiiix  coma Jnico Administrador de la

empresa “rrrEERmmeeeest SLA. de C.V (Testigo del Contrato de

Arrendamientg) y *******rrekmmmecknaaaier . como Representante legal de la

empresa ‘rFFEreeRmmeeckboees S.A. de C.V, la cual adjuntd dicha
demandada a su escrito de contestacion, de la que aparece en su Capitulo

Primero referente a la DENOMINACION, DOMICILIO, DURACION,
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OBJETO SOCIAL, NACIONALIDAD Y EXCLUSION DE EXTRANJEROS,
entre otras Clausulas lo siguiente:

“. PRIMERO. LA C. *ssksininininininininks  on o Cardcter de
Administrador Unico de la Empresa “*****xxxxixxx g A DE C.\.” Y EL
SENOQR ***xx#xxixxisixsisixsss* nor s propios derechos, de conformidad
a las Leyes Mexicanas, constituyen por medio de este Instrumento UNA
SOCIEDAD ANONIMA DE CAPITAL VARIABLE de Nacionalidad
Mexicana, sujeta a la ley General de Sociedades Mercantiles, que
denominan “**xxssssxeissxens 6 A DE C.V.”.

--- SEGUNDA. EI Domicilio de la Sociedad, sera en
HhEREE R R R R R R kR kR ks Oolonia Minerva,  en  Tampico

Tamaulipas, México, sin perjuicio de establecer Agencias, Sucursales o

Representaciones en cualquier parte de la Republica Mexicana o en el
Extranjero, y podra someterse a Domicilios Convencionales en los

Contratos que celebre, sin que por ellos entienda cambiado su

domicilio.”...

--- Es decir, del Acta Constitutiva citada aparece que el domicilio social de

la persona moral eFEEEERRERERemwex SAA. de CV. es  en

KRR R R Rk Colonia Minerva,  en Tampico
Tamaulipas, lo que demuestra la legitimacion pasiva de la demandada,
quien ademas, como se evidencia del acta de emplazamiento que aparece
cosida de la foja 128 a la 134 del Tomo 1, es quien hacia uso del citado
Local 1 dado en arrendamiento, pues de ella se advierte que la citada

demandada en la fecha del emplazamiento ahi tenia su giro

comercial.
--- Por lo anterior, se insiste en que la legitimacion pasiva de la
demandada ***x*x*xxkeeiex - S.A. de C.V., si se encuentra acreditada,
no obstante que en ninguno de los contratos de arrendamiento aparezca
que los haya celebrado con la parte actora, pues mediante la subrogacion
por Ministerio de Ley ha adquirido las obligaciones del arrendatario

original, debido a que en nombre de éste realiz6 los pagos de la renta de
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los bienes dados en arrendamiento respecto de los que la actora no
reclamo el adeudo de las citadas mensualidades como lo expuso la parte
actora en su escrito de demanda, lo que, como se dijo, no requiere
consentimiento expreso de las partes, pues los pagos efectuados por la
ahora demandada los hizo por el interés de continuar en el goce de los
bienes dados en arrendamiento, porque su domicilio social lo establecié
en la ubicacién de los bienes dados en arrendamiento, debido a que uno

*kkkk kkkkkk

de los integrantes de la sociedad, precisamente se tr

ek quien ademas de ser socio de la demandada g e 1S A
de C.V,, también lo es de la diversa empresa ****™ s> S A. de C. V,,
de ahi se deriva el interés por el pago de bligacion a cargo de la

demandada *x*FFrEEERemeesee S.A. de orque precisamente *****
*kkkkk *kkkk

es socio integrante empresa demandada, y su

intervencion en los contratos de arfendamiento fue, ademas de apoderado

legal de la persona juridica,ori nte arrendataria, el de fiador de esta
para responder en forma individual de las obligaciones adquiridas en los
contratos, es decir ah riva el interés tanto como integrante de la

*kkkkk

persona moral ke S. AL De C. V., como el personal en su
calidad de_fia lo" que se corrobora con el hecho de que mediante
escrito coni.fecha de recibido el dieciocho (18) de agosto de dos mil
veintitrés (2023), el citado ***** ****** ***** Hyso a disposicion de la parte
actora por conducto del juzgado las llaves del local 1, expresando
ademas, que el local 17 se encuentra abierto y que no existe
inconveniente de que se le dé posesion material del mismo a la actora en
la hora y fecha que se sefale para la entrega del diverso Local 1. De

acuerdo a las consideraciones senaladas, deberan declararse

improcedentes las excepciones y defensas opuestas por la demandada
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*kkkkkkkhkkhkkkkkkkkkx
) S.A. de

C.v.
--- Ahora bien, por lo que respecta al diverso demandado ***** ***¥** xxxxx
por auto de diecisiete (17) de mayo de dos mil veintidés (2022) fue

declarado en rebeldia, teniéndose por admitidos los hechos de la

demanda que dejo de contestar.

--- Por ello, debera declararse que la parte actora demostré los hechos
constitutivos de su accion, no asi la demandada, sus excepciones y
defensas, ademas que no demostraron los citados demandados haber
cubierto las mensualidades de renta que les fueron reclamados por el
actor en su escrito de demanda, pues no ofrecieron prueba para ello,
debiendo declararse procedente el juicio especial de desahucio,
condenando a la demandada ******xx*xxxkiweiie S A de C. V., y a *****
Frwwk wxxk* a pagar a favor del actor, las rentas insolutas respecto de los
locales comerciales 1 y 17, ubicados en calle
KRR RRRRRR R R R RRRRR RS de - Tampico,  Tamaulipas,
correspondientes a los meses de enero a diciembre de 2017, septiembre,
octubre, noviembre y diciembre de 2019, de enero a diciembre de 2020,
los meses de enero a agosto de 2021 en relacion con el Local numero 1;y
en relacion con el Local 17, la falta de pago de enero a diciembre de 2017,
enero a diciembre de 2018, enero a diciembre de 2019, enero a diciembre
de 2020 y de enero a agosto de 2021, a razén de $35,000.00 (treinta y
cinco mil pesos 00/100 m. n.) mas el Impuesto al Valor Agregado respecto
del Local 1, y $12,000.00 (doce mil pesos 00/100 m. n.) mas el Impuesto
al Valor Agregado por cuanto al Local 17, mas los que se siguieron

venciendo hasta el dia nueve (9) de octubre de dos mil veintitrés (2023),

fecha en la que se dio posesion material al actor de los bienes dados en
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arrendamiento, liquidables en la via incidental y en ejecucion de sentencia;
no asi respecto de las prestaciones identificadas en los incisos E) al H),
dada la naturaleza del presente juicio que persigue la desocupacion y
entrega del bien arrendado, asi como el pago de las rentas, no asi las
prestaciones ya sefaladas, respecto de las cuales se le dejan a salvo los
derechos a la parte actora para que los haga valer en la via y forma legal
que corresponda; debiendo de condenarse a la parte demandada a pagar
las costas del juicio, al resultarle adversa la sentenci &rminos del

articulo 130 del Cédigo de Procedimientos Civiles.-

--- Bajo las consideraciones que anteceden v, fundado de los

agravios expresados por el apelante, de coaformidad con lo dispuesto por

el articulo 926 del Cédigo de Procedimit iviles, esta Sala procede

revocar la sentencia impugnada.---

--- Por lo expuesto y fundado, se resuelve:

--- PRIMERO. Los agravio e%os por el actor del juicio ***** ******
*rexx contra la sentenc@ de julio de dos mil veinticuatro, dictada
en el expediente&f , relativo al Juicio de Desahucio, contra
- e T o AV A B Y N R oA VARV o

ilaiaiiahalahabigial, 4 de C.V.,, ante el Juzgado Primero de Primera
Instancia C Segundo Distrito Judicial del Estado, con residencia en
Altamira, Tamaulipas; resultaron fundados el primero y segundo, y el

tercero de estudio innecesario.

--- SEGUNDO. Se revoca la sentencia apelada, para que se dicte la

correspondiente y sus puntos resolutivos digan lo siguiente:

“--- PRIMERO: EI actor probé los elementos constitutivos de la
accion de desahucio, en terminos de la parte considerativa de este
fallo, mientras que la demandada ***********x**xxxxxx S A. de C. V., no
justific6 sus excepciones, y el diverso demandado ***** x**xx* sxwxx
fue declarado en rebeldia.
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--- SEGUNDO: Se condena a la parte demandada *********xxkswxkinxs
S. A. de C. V., y ***¥*x x&xwxx =%x%% en su calidad de fiador al pago de
las rentas insolutas respecto de los locales comerciales 1 y 17,
UDICAT0S BN Callg **** s ssttirsssstkrsstskkksxthhkkxxthkkRRRRRRRRRE | (fo
Tampico, Tamaulipas, correspondientes a los meses de enero a
diciembre de 2017, septiembre, octubre, noviembre y diciembre de
2019, de enero a diciembre de 2020, los meses de enero a agosto
de 2021 en relacion con el Local numero 1; y respecto del Local 17,
de enero a diciembre de 2017, enero a diciembre de 2018, enero a
diciembre de 2019, enero a diciembre de 2020 y de enero a agosto
de 2021, a razén de $35,000.00 (treinta y cinco mil pesos 00/100 m.
n.) mas el Impuesto al Valor Agregado respecto del Local 1, y
$12,000.00 (doce mil pesos 00/100 m. n.) mas el Impuesto al Valor
Agregado por cuanto al Local 17, mas los que se siguieron
venciendo hasta el dia nueve (9) de octubre de dos mil veintitrés
(2023), regulables en la via incidental y en ejecucion de
sentencia.

--- TERCERO: Se dejan a salvo los derechos de la parte actora en
relacion con las prestaciones identificadas con los incisos E) al H),
para que los haga valer como en derecho corresponda.------------------

--- CUARTO: Se condena a la parte demanda al pago de los gastos
y costas del presente juicio en razon de resultarle adverso el
presente fallo.

--- 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 resolvi6 esta Segunda Sala Colegiada en Materias Civil y

Familiar del Supremo Tribunal de Justicia en el Estado, por unanimidad de

votos de los Magistrados Mauricio Guerra Martinez y Omeheira Lopez

Reyna, siendo Presidente el primero y ponente la segunda de los

nombrados, quienes actuaron con fundamento en los articulos 26 segundo

parrafo y 27 fraccién | de la Ley Organica del Poder Judicial del Estado, y

firman con la Licenciada Sandra Araceli Elias Dominguez, Secretaria de

Acuerdos que autoriza y da fe.

Lic. Mauricio Guerra Martinez
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