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SOBERNG bE TavaLpas -~ RESOLUCION: 83 (OCHENTA Y TRES)
PODER JUDICIAL
S RN Ve MELSTCA —— Ciudad Victoria, Tamaulipas, a trece (13) de marzo de dos mil

CIVIL - FAMILIAR

veinticinco (2025).
--- V1S T O para resolver el toca 101/2025, formado con motivo del
recurso de apelacion interpuesto por el demandado ***** ***x** ***** an
contra de la sentencia de once (11) de diciembre de dos mil veinticuatro
(2024), dictada por el Juez Tercero de Primera Instancia Civil del Segundo
Distrito Judicial del Estado, con residencia en Altamira,identro del

expediente 604/2024, relativo al Juicio Especial degDesahucio, promovido

por *rrrEmmmmmeckneckneer. visto el escrito de expresién” de agravios, la

sentencia impugnada, con cuanto mas c n autos y debié verse;
Y;

RESU ANDO
--- PRIMERO. La sentencia impug@oncluyc’) con los siguientes puntos
resolutivos:

“-- PRIMERO.
de Desahucio,

kkkkkk kkkkk

-- SEGU. ondena g ***** *xxeEr * g la desocupacion y
entrega material a la parte actora del bien inmueble objeto de
arrendamiento ; ubicado en CALLE  ***xxx***xx* COLONIA
*kkkkk *k% ****’ ENTRE CALLES kkkkkkkkkhkkhkkkhkkhkhkkhkkkhkkhkkkkkkk

IDO PARCIALMENTE el juicio Especial

khhkkhhkhhrkhkhhkkhhhhiiik kkhkkk

por , en contra de

C.P 420, EN CIUDAD MADERO, TAMAULIPAS, cor,r
apercibimiento que de no hacerlo se procedera al LANZAMIENTO
una vezique la presente sentencia se encuentre ejecutoriada.

--- TERCERO. Se condena a ***** ***x** ***** g| pago de la cantidad
de $54,000.00 (CINCUENTA Y CUATRO MIL PESOS 00/100 M.N.)
por concepto de rentas vencidas correspondientes al mes de marzo,
abril, mayo, junio, julio, y agosto del afio dos mil veinticuatro a razon
de $9,000.00 (nueve mil pesos 00/100 m.n.) cada una, mas las que
sigan venciendo hasta la total desocupacion del inmueble, a razon
de $9,000.00 (NUEVE MIL PESOS 00/100 M.N.) cada mes.

--- CUARTO. Por cuanto hace a las prestaciones reclamadas en el
inciso b), d) ye), se absuelve a la parte demandada, por los motivos
expuestos en el considerando séptimo parrafo segundo.



--- QUINTO. Se condena a la parte demandada al pago de los gastos
y costas que se originen con motivo de la tramitacion del presente
procedimiento.

--- NOTIFIQUESE PERSONALMENTE...”

--- SEGUNDO. Notificada que fue la sentencia anterior a las partes,
inconforme el demandado ***** ****** ***** "interpuso recurso de apelacion,
el cual fue admitido en efecto devolutivo por proveido de trece (13) de
enero de dos mil veinticinco (2025), ordenandose la remision de los autos
originales al Supremo Tribunal de Justicia del Estado para la
sustanciacion; lo que se hizo por oficio 460, del treinta y uno (31) de enero
del mismo afno. Llegados los autos a este Tribunal, previo el sorteo
correspondiente, fueron turnados a esta Segunda Sala Colegiada en
Materias Civil y Familiar con el oficio 1087, de veinticinco (25) de febrero
de dos mil veinticinco (2025), radicandose al dia siguiente, cuando se tuvo
a la parte apelante expresando en tiempo y forma los agravios que estima

le causa la resolucién impugnada.-------------

--- Asi, quedaron los autos en estado de fallarse; vy,

CONSIDERANDO
--- PRIMERO. Esta Segunda Sala Colegiada en Materias Civil y Familiar
del Supremo Tribunal de Justicia en el Estado, es competente para
resolver el presente recurso de apelacién de conformidad con lo dispuesto
por los articulos 26 y 27 de la Ley Organica del Poder Judicial del Estado.-
--- SEGUNDO. El demandado apelante ***** ****** ***** manifestd sus
conceptos de agravio mediante escrito recibido el nueve (9) de enero de
dos mil veinticinco (2025), y que hizo consistir en lo que a continuacion se

transcribe:
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AGRAVIOS

‘PRIMER CONCEPTO DE AGRAVIO: Basica y sustancialmente el
juez tercero de primera instancia del ramo civil, sustenta la
procedencia de su sentencia, primordialmente en el contenido del
considerando quinto del senalado fallo, haciendo una cita parcial del
texto literal del cardinal 543 del codigo adjetivo civil del estado de
Tamaulipas, que dispone: “El juicio de desahucio procede cuando se
exige la desocupacion de una finca o local por faltaje pago de dos o
mas mensualidades de renta....... " Sin embargo, el juzgador de
primer grado, estimé que aun y cuando, éom@ lo afirma en su
resolucion, no se justifico encontrarse al cofiie n el pago de la
renta en el momento de la diligencia, ¢ poco que se haya

cumplido con dicho requerimiento de la etapa procesal

correspondiente, resulta por demas é& € que ni siquiera advirtio y
alordo al momento de resolver,
de hacer, como la de PAGO Y

A ESTE, tal y como la contenida

lo mas grave aun es, menos a

que en tratandose de una obligacii
EL LUGAR DONDE SE C

en el Contrato dey a iento celebrado entre el sefor
***********************’ y mpareciente *kkkk kkkkkk *****’ Con feCha
05 de febrero 0,especificamente en la clausula SEGUNDA

DEL INVOC. PACTO CONSENSUAL, esto es, que se omitio
establecer o designar con precision un lugar o domicilio para que se
efectuara'el pago de las rentas, y si bien se pudo advertir con vista al
contr. arrendamiento celebrado, al momento de formular la
contestacion de demanda y exponer los alegatos respectivos, en
este se observa, contrato de arrendamiento, que se hace alusion a
una cuenta bancaria, cuyo numero no aparece literalmente, asi como
también se menciona o invoca a una institucion bancaria cuyo
nombre no aparece por ningun lado, del banco, asi como se cita una
clave interbancaria que sigue la misma suerte de la supuesta cuenta
bancaria, esto es, no aparece el numero de la misma de forma
expresa, Circunstancia la antes sefialada que quedo debidamente

acreditada al momento del desahogo de la prueba confesional a

cargo del actor ****rxxrrxxkmwxkmwxsssx al responder a la posicion



numero 1, Si si se omiti6, aunque enseguida quiso enmendar su
respuesta al aducir Y posteriormente se le dio la cuenta para el pago,
Circunstancia esta que no fue debidamente acreditada en autos a
través de alguno de los medios de prueba previstos en la ley
procesal; por lo que en tal estado de cosas no cabe argumentar que
existe mora en el pago de las pensiones rentisticas demandadas, al
no existir en el contrato celebrado, ni por asomo, un lugar
expresamente determinado o numero expreso de cuenta bancaria
alguna para que se efectuara el pago del importe de las rentas
demandadas, argumento que se aduce como sustento para el
gjercicio de la accion de desahucio promovida por el actor sefior
FRRRR ks y por lo que estimo debié declarase la
improcedencia de la misma. Ahora bien, es de advertirse, conforme
al estado que presentan los autos del juicio al que se comparece,
que al imponerse de los documentos exhibidos por el actor del juicio

= ook e dede ek e g ek ek ke ke ek
senor

. esto es, el contrato de arrendamiento
suscrito 'y celebrado con el compareciente *****  FRReRE e
precisamente en LA CLAUSULA SEGUNDA del mismo, donde se
aborda lo relativo al monto de la renta a cubrirse como precio de la
misma, y aun y cuando cita como lugar para hacer el pago de la
misma, la renta, no aparece ni lugar determinado, ni numero de
cuenta alguna de forma expresa, por lo que en tal estado de cosas
NO CABIA ARGUMENTAR QUE EXISTIA EL IMPAGO de las
pensiones rentisticas demandadas, al no existir, ni por asomo, un
lugar determinado o cuenta bancaria expresa alguna, toda vez que
estos espacios dentro del contrato eran RESPONSABILIDAD
precisamente de *rrFEFFIERRERERRekkikix para que se cubrieran el
importe y pago de las rentas demandadas en tiempo y forma,
omision que puede obedecer incluso a la mala fe del antes
mencionado para dejar en indefension al compareciente ***** ******
*rxxx con los perjuicios como es el caso que en este caso podria
generar, por lo que el juzgador del conocimiento DEBIO DE HABER
DECLARADO LA IMPROCEDENCIA DEL JUICIO.

Al caso concreto tiene aplicacion el criterio que enseguida se
transcribe, el que solicito sea tomado en cuenta:

Suprema Corte de Justicia de la Nacion
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GOBIERNO DE TAMAULIPAS Registro digital: 168214
PODER JUDICIAL o
SUPREMO TRIBUNAL DE JUSTICIA Instancia: Primera Sala
SEGUNDA SALA COLEGIADA ,
CIVIL - FAMILIAR Novena Epoca

Materias(s): Civil

Tesis: 1a./J. 106/2008

Fuente: Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta. Tomo
XXIX, Enero de 2009, pagina 45

Tipo: Jurisprudencia

ARRENDAMIENTO. CUANDO SE RECLAMA LA RESCISION DEL
CONTRATO RELATIVO POR FALTA DE PAGQ DEglA RENTA
VENCIDA Y NO SE CONVINO LUGAR PARA PAGARLA, LA

INTERPELACION REALIZADA A TRAVES MPLAZAMIENTO
NO ES IDONEA PARA ACREDITAR LA MO QUE INCURRIO
EL ARRENDATARIO (LEGISLACION TADO DE NUEVO

LEON). (Se transcribe) Q
G

SEGUNDO CONCEPTO DE AGRAV omo segundo agravio que
2 pronunciada por el Juzgado

me irroga la sentencia num

Tercero, de Primera Instangia, lo Civil, del Segundo Distrito

Judicial en el Estado, 11 de Diciembre de 2024, que

f
declara procedente fo parcial el juicio especial de desahucio,
promovido por el‘acto)s AQr FrrEFRRekmekhwckiwxksy en contra del
suscrito compareci TRk wkieke wweR* dentro de los autos del
expediente No. /2024, del Indice del Juzgado Tercero, de Primera
Instancia, de Ilg, Civil, lo constituye el que se haya inobservado el
contenido™ydel sarticulo 1741, del Cobdigo Civil del Estado, que
estab e ante la falta de un expreso sefialamiento u omision, en
el contrato de arrendamiento celebrado por los contratantes de
establecer con precision un lugar expresamente determinado para
que se lleve al cabo el pago de las rentas pactadas, las mismas se
podran enterar o pagar en el domicilio el arrendatario, por lo que
ante ello, el arrendador sefior *****rxxFixwkiwxkiixsy  tenia la
obligacién o compromiso de acudir a mi domicilio a efectuar el cobro
de las rentas convenidas o haberme interpelado judicial o
extrajudicialmente para logar el pago de las mismas, ya que en todo
caso, no resulta valido desde el punto de vista legal QUE SE HABLE
DE FALTA DE PAGO DE RENTAS, cuando no se me requirié en los



términos antes precisados por el arrendador, o bien en un supuesto
no concedido, de que el suscrito conociera el domicilio del

khkkkk kkkkkk

arrendador, existiria esa obligacion de parte del suscrito
***** a acudir a su morada para el mismo efecto, sin embargo en
autos del expediente no quedd acreditado que el de la voz conociera
dicho domicilio, para que se procediera en los términos antes
sefialados.

Al caso concreto tienen aplicacion los criterios que enseguida se
transcriben, los que solicito sean tomados en cuenta:

Suprema Corte de Justicia de la Nacion

Registro digital: 209201

Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito

Octava Epoca

Materias(s): Civil

Tesis: 1.50.C. J/41

Fuente: Gaceta del Semanario Judicial de la Federacion. Num. 86,
Febrero de 1995, pagina 23

Tipo: Jurisprudencia

ARRENDAMIENTO. LUGAR DE PAGO DE LA RENTA. CUANDO SE
OMITE EN EL CONTRATO, NO RELEVA DE SU OBLIGACION AL
INQUILINO SI CONOCE EL DOMICILIO DEL ARRENDADOR
CONVENIDO PARA HACERLO. (Se transcribe)

Suprema Corte de Justicia de la Nacion

Registro digital: 210730

Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito

Octava Epoca

Materias(s): Civil

Tesis: 1.30.C. J/34

Fuente: Gaceta del Semanario Judicial de la Federacion. Num. 80,
Agosto de 1994, pagina 39

Tipo: Jurisprudencia

ARRENDAMIENTO. LUGAR DEL PAGO DE LAS RENTAS. (Se
transcribe)”.

--- TERCERO. Los agravios que anteceden, son en una parte fundados

pero inoperantes.
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--- Previo a resolver sobre los agravios planteados conviene precisar, que
al dictar la sentencia impugnada, el juzgador declar6é procedente el juicio,
condenando al demandado a la desocupacién del bien dado en
arrendamiento, asi como al pago de las rentas insolutas generadas a
partir del mes de marzo a agosto de dos mil veinticuatro (2024) hasta la
total entrega del inmueble, a razén de $9,000.00 (nueve mil pesos 00/100
m. n.) mensuales; dejo a salvo los derechos del actor respecto de las
prestaciones identificadas con los incisos b), d) y e), ref al pago de
energia eléctrica, agua, teléfono, gas, dafios ocasi@ ien dado en
arrendamiento, y pago de danos y perjuicios, este,p o ser la via del

desahucio la idonea para su reclamo; vy, ad ondend al demandado al

pago de las costas judiciales.
--- Para lo cual considerd, que Nentos de la accién estaban

acreditados con el contrato de arrendamiento de cinco (5) de febrero de
dos mil veinte (2020) cele ra?ﬁ las partes contendientes, asi como
el monto de la renta N@ ncontrando demostrado el impago de la
renta con la exhibi;&?e‘ recibos de renta insolutos; ademas, porque
el demandado momento del emplazamiento fue requerido para que

justificara estar'al corriente en el pago de las rentas, pero no lo hizo dentro

de la etap ocesal, ya que no obstante que al contestar la demanda

sefalé haberlo hecho, no lo probd con prueba fehaciente.
--- Al analizar las excepciones opuestas por la parte demandada ahora
apelante, las declaré improcedentes, por lo siguiente:

--- La excepcion de falta de accidn, relativa a que no ha dado motivo para
que se le demanda en razon de que siempre ha pagado la renta; la
declardé improcedente, ya que el demandado no acreditdé con prueba

fehaciente encontrarse cumpliendo el contrato de arrendamiento.------------



--- En cuanto a la excepcion de falsedad, la declaré improcedente debido a

que no ha acreditado fehacientemente el cumplimiento del contrato,

resultando insuficientes las pruebas que aporto.
--- La excepcion de oscuridad de la demanda, la declaré improcedente, en
razon de que los requisitos fiscales no son causa eficaz para la
improcedencia de las rentas vencidas, pues la accion se funda en la falta
de pago de las rentas vencidas, por lo que para que prospere la accion
solo se requiere justificar la relacion contractual con el demandado y
afirmar que éste no ha cumplido con sus obligaciones, ya que al
demandado le corresponde probar que pagd las rentas que se le

reclaman.

--- Ahora bien, con el objeto de controvertir las consideraciones indicadas,
el disidente hace valer los agravios previamente transcritos, los cuales se

analizan en forma conjunta dada la relacion que guardan.

--- Asi tenemos, que en sus disensos, el recurrente alega de manera
fundamental, que al dictar la sentencia impugnada el juzgador omitid
analizar que en el contrato de arrendamiento base de la accion no aparece
lugar determinado para el pago de la renta 0 numero de cuenta bancaria
para dicho fin, pues si bien se sefala que el pago de la renta se hara en
una cuenta bancaria, no se menciona la cuenta bancaria, ni el nombre del
banco, y que por ello no se encuentra en mora; que al dictar la sentencia
el juez omitié aplicar lo dispuesto por el articulo 1741 del Cédigo Civil que
establece que a falta de lugar de pago debera hacerse en el domicilio del
bien arrendado, pero para esto el arrendador debe demostrar haber
acudido al domicilio a requerir al inquilino el pago de la renta, pero que
esto no se hizo asi, pues el actor no acudié a su domicilio a requerirle el

‘pago de la reta y que por ese motivo no se encuentra en mora, y que no
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puede atribuirsele a él (arrendatario) que conocia el domicilio del

arrendador, ya que esto no se encuentra acreditado.

--- Dicho agravio es fundado en parte, pero inoperante.
--- Efectivamente, como lo sefala el apelante, en el contrato de
arrendamiento no aparece asentado el lugar en que habra de hacerse el
pago de la renta, sino que se sefala que ésta se abonara en una cuenta

bancaria, pero sin precisarse el numero de cuenta bancaria, el nombre del

banco, ni el beneficiario de la misma. e
--- No obstante lo fundado del agravio de mérito, mo se torna
inoperante para la revocacion del fallo impugnado,“pties en el propio
|

contrato de arrendamiento se preciso q ago de la renta debera

hacerse los dias cinco (5) de cada me: cir, el arrendatario tenia
pleno conocimiento de la fecha d g por ello, la falta de pago es
atribuible a su persona, esto aun y'euando el articulo 1741 del Codigo Civil
sefala, que a falta de conveni el lugar de pago, éste se hara en la
casa habitacion o despach el arrendatario, sin que se encuentre
probado que el in 0 conocia el domicilio del arrendador para acudir a
hacerle el pago, pues atendiendo al procedimiento especial del juicio de
desahucio y tomando en cuenta que para la procedencia del mismo sélo
se requier%ﬂibicién del contrato de arrendamiento o el documento
que lo justifique y que se impute al arrendatario la falta de pago de dos o
mas mensualidades de renta, corresponde al inquilino probar en el acto de
la diligencia de emplazamiento con la exhibicion de los comprobantes
correspondientes, encontrarse al corriente en el pago de las
mensualidades que se le imputan, lo cual también puede hacer dentro del
término concedido para la desocupacion como lo establece el numeral 548

del Cdédigo de Procedimientos Civiles, pero consta que en el acto del
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emplazamiento no ofrecié comprobante que demostrara el pago de los
meses de renta reclamados, ni realizé la consignacion de ellos dentro del
término concedido para su desocupacion, como tampoco demostrd

durante el juicio que los hubiese cubierto de otra manera.

--- En ese sentido, si el actor le imputé al demandado inquilino la falta de
pago de dos 0 mas mensualidades, a éste correspondia la obligacion de
acreditar que los habia cubierto, ya fuera en el acto de la diligencia o
consignar lo debido dentro del término concedido para la desocupacion,
pues conforme a la interpretacion que ha realizado el Primer Tribunal
Colegiado en materias Civil y Administrativo del Decimonoveno Circuito
con sede en esta Ciudad, al resolver diversos asuntos relacionados con el
juicio de desahucio, la accién principal que persigue la misma es el pago
de las rentas adeudadas, ya que nuestra Legislacion Procesal Civil, como
la mayoria de las legislaciones del Pais, conceden al inquilino el derecho
de continuar en el goce del bien arrendado comprobando en el acto del
emplazamiento encontrarse al corriente en el pago de las rentas o
consignando lo reclamado, pues si lo hiciera, se daria por concluido el
juicio de desahucio y continuaria el inquilino en el uso del bien arrendado;
de ahi que al no haber demostrado el pago o cumplimiento de su
obligacion en los términos destacados, esto no obstante no haberse
sefalado en el contrato de arrendamiento el numero de cuenta de la
Institucion crediticia a la que se depositaria la renta, ni el lugar de pago, no
lo exime del pago de la renta adeudada en la forma en que lo habia
pactado, es decir, de manera mensual cada dia cinco (5) del mes; de ahi

lo inoperante de los agravios analizados.

--- Al efecto se transcribe la parte conducente de una ejecutoria emitida

en la sesion publica ordinaria de quince de marzo de dos mil dieciocho, del
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juicios de desahucio, al resolver el Amparo Directo Civil 684/2017,

derivado del Toca 430/2017 que se ventilo en esta sala:

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

I. Distincién entre Accion y Via. Via Ordinaria y Via iales.

El articulo 17 de la Constitucion Federal, prevéila garaafia a la tutela
jurisdiccional, la cual puede definirse c | derecho publico
subjetivo que toda persona tiene, dentro de los'plazos y términos que

fiien las leyes, para acceder de man expedita a tribunales

independientes e Iimparciales, a @ ar una pretension o a
defenderse de ella, con el fin de

que se respeten ciertas formalidades;ise decida sobre la pretension o

avés de un proceso en el

la defensa de quienes intervienenjen el proceso y, en su caso, se

ejecute esa decision.

Asi lo ha establecido imera Sala de Justicia de la Nacion, al
ia 1a./J. 42/20073 , que establece: “GARANTIA
CIONAL PREVISTA EN EL ARTICULO 17
DE LA C CION POLITICA DE LOS ESTADOS UNIDOS
MEXICANOS. SUS ALCANCES.” (La trascribe)

pto se desprenden dos instituciones distintas que

portante distinguir.

r término, la accion, que en general puede concebirse como
un derecho subjetivo, publico y autébnomo, 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.
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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
tfravés 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 implementoé 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.

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
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GOBIERNO DE TAMAULIPAS hacer valer ciertos tipos de pretensiones, los gobernados deben
PODER JUDICIAL . , . ,
SUPREMO TRIBUNAL DE JUSTICIA hacer uso de dichas vias, pues en caso contrario, careceria de
SEGUNDA SALA COLEGIADA . o .
CIVIL - FAMILIAR sentido la atribucion que la Carta Magna concede al legislador,

encaminada a regular y establecer las caracteristicas de los
procesos judiciales.

Il. Juicio de desahucio.

El juicio de desahucio es aquel proceso especial y sumarisimo que
pretende que el duefio o arrendador de una finca entregada en
arrendamiento pueda recuperarla, con motivo de la falta de pago de
las rentas u obtener rapidamente el cobro de las mism

la contfadiccion de
ia,1a./J. 77/2017
EL JUICIO DE
GISLACIONES DE

ra Sala de Justicia de

Cabe precisar, que en la ejecutoria que resolvié

tesis 454/2016, que dio motivo a la jurispr
(10a.), de rubro “LEGITIMACION AD CAUS.
DESAHUCIO RECAE EN EL ARRENDA
SINALOA Y ESTADO DE MEXICO); 2/

la Nacion, con relacion al juicio d =® io senalo lo siguiente:
“Juicio de desahucio X

El desahucio es una accion personal de caracter ecléctico, ya que da
origen a un juicio quef SiybieA* puede gozar de ejecutividad en
beneficio del arrendadohy# cuya pretension consiste en obtener
rapidamente el ;ﬂé las rentas adeudadas, asi como en
recuperar de laimis nera el inmueble dado en arrendamiento a
través de su deSecupacion; lo cierto es que ésta accion no solo
brinda beneficies al arrendador, sino que también los otorga al
arrendata

Esto iz, 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
paga las rentas adeudadas, el juicio termina, y el arrendatario podra
seguir 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
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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 acompanarse 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
Juicio, 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



<ADOS 17,
Y ,_f%‘

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

TOCA 101/2025 15

diligencia -si es que éste no ha transcurrido aun- y se condenara al
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 indiqué el .erdenamiento

(..

De lo antes analizado, se desprende que e cipal objetivo del
juicio de desahucio consiste en obtener rapi e el pago de las
rentas, pues el desahucio o lanzamien nquilino, puede no
ocurrir si el demandado paga o den a‘“estar al corriente en el

Suprema Corte de la Nacion, establecio, en lo que interesa para el

caso concreto, lo siguien
v Que el desahuclie’ es una accion personal de caracter

ecléctico, cuya pretensi onsiste en obtener rapidamente el pago

pago de las rentas’.
De la anterior ejecutoria Sfox’ que la Primera Sala de la

de las rentas adeud. asi como en recuperar de la misma manera
el inmueble dado“en arrendamiento a través de su desocupacion.

v e el juicio de desahucio tiene origen en una accion de
caracter sonal, que se sustenta en el contrato de arrendamiento,
pues >ste en donde se establecen las obligaciones rentisticas
del arrendatario, entre ellas las relativas al pago de la renta.

v Que al ser el documento base de la accion, dicho contrato
siempre debe acompariarse 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.

v Que cuando se presenta una demanda de desahucio y ésta
no contiene ninguna irregularidad que amerite alguna prevencion, el
juzgador debe dictar un auto de admision, en el que ademas

ordenara requerir al arrendatario para que en el mismo acto de la
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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.

I1l. Juicio de desahucio, via privilegiada.

En este punto es oportuno explicar las caracteristicas del juicio de
desahucio, regulado en el Codigo 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 Coédigo de Procedimientos Civiles del Estado de
Tamaulipas.

A continuacion se realiza una breve explicacion del proceso en la via

privilegiada de desahucio:
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* 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 dentro de

tres dias ocurra a oponer las excepciones que ftliviere, corriendosele

traslado de la demanda, con entrega de las s de ley. Todo lo

relativo a excepciones se decidira en la se en su caso, sin
importar a que clase pertenecen aquellas.
» Si el inquilino opone excepciones ¢ cfordesconoce u objeta de
falsos los recibos o comprob sentados por aquél, se
considerara como término pro omun el lapso que media entre
la expiracion del sefialado para la ¢ontestacion de la demanda hasta
el dltimo fijado para la d n.

* Concluido el plazo esocupacion, y no verificandose ésta, el

Jjuez dentro de los siguie cinco dias dictara sentencia.

Si de las constancia autos apareciere que dentro de aquellos el
inquilino no_de tro estar o haberse puesto al corriente, se le
condenara a la desocupacion y pago de lo debido.

La sintesiSyanterior permite advertir que la via de desahucio es una
via p j@da, en cuanto a que se funda en un titulo de tal fuerza
que constituye una presuncion juris tantum de que el derecho del
actor es legitimo y esta suficientemente probado para ser atendido
desde luego, como es el caso de un contrato de arrendamiento, asi
como la falta de pago de la rentas, motivo por el cual se permite a la
parte actora, embargar desde el inicio del juicio bienes para el pago
del adeudo, con el objeto de asegurar el cumplimiento de la
sentencia, en el entendido que la 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 firme una sentencia condenatoria.
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Asimismo, se desprende que el procedimiento de desahucio
beneficia al arrendador cuando cumple con los requisitos que se le
exigen para acceder a dicha via, pues le facilita un procedimiento
con plazos mucho mas cortos que le permiten desocupar el inmueble
arrendado y, en su caso, cobrar las rentas vencidas en un lapso
menor; ademas, que le genera una mayor seguridad 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,
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 Codigo de Procedimientos
Civiles del Estado de Tamaulipas, sefalan 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 unicamente que con la
demanda exista el documento o la justificaciobn correspondiente,
para ordenar el requerimiento de pago, asi como el llamamiento a
jJuicio, 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.
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GOBIERNO DE TAMAULIPAS Por tanto, lo unico que debe constatar el juez para admitir la

PODER JUDICIAL . , . .
SUPREMO TRIBUNAL DE JUSTICIA demanda y continuar el tramite, es el contrato de arrendamiento o la

SEGU%R?LS-A FL/i\lvﬁS/LanGIADA 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, hagiende, el pago de

su adeudo.

Ademas, debe tenerse en cuenta que la de da .en el juicio de

obligaciones entre uno y otro, y la ¢ jon de que el inquilino no
esta al corriente en el pago de s : es suficiente para acceder
al juicio de desahucio.

Ello es asi, pues como ha quedado plasmado en la ejecutoria, las
vias judiciales privilegia n entenderse como procesos con
una tramitacion espe 'a;?e\ al juicio ordinario, establecidas para
conocer de pr»@ que tienen objetos especificos y
determinados, que sten regularmente en procedimientos mas
rapidos y simplifieados, que el juicio ordinario, atendiendo a que el
legisladoripretende generar una mejor tutela judicial atendiendo a la
naturalezaide ciertas pretensiones.

Por t i 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.
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A mayor abundamiento, resulta necesario mencionar que Ios
requisitos de procedibilidad para acceder a un juicio, son aquellas
condiciones y elementos exigidos por la ley, que deben cumplirse
para la iniciacion y desarrollo valido de un proceso.

En atencion a ello, la legislacion procesal de la materia, no dot6 a los
recibos de rentas insolutos con las caracteristicas que pretende la
Sala del conocimiento, esto es, como condiciones o elementos que
deben cumplirse para la iniciacion y desarrollo valido de un proceso.
En efecto, conforme a lo dispuesto en el articulo 546 del Codigo de
Procedimientos Civiles el demandado en un juicio de desahucio,
tiene la carga probatoria de demostrar estar al corriente en el pago
de las rentas, pues atendiendo a la logica, no puede imponerse al
actor dicha fatiga procesal, ya que ello implicaria la demostracion de
un hecho negativo, lo cual es contrario a los principios de la prueba.
En el mismo orden de ideas, quien pretenda ejercer la accion de
lanzamiento de un inmueble y, en su caso, el pago de rentas, por
medio de esta via debe cumplir con una serie de requisitos, los
cuales son:

1) Que exista un 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.
Asimismo, se desprende que el procedimiento privilegiado de
desahucio beneficia al arrendador cuando cumple con los requisitos
que se le exigen para acceder a dicha via, pues le facilita un
procedimiento con plazos mucho mas cortos que le permiten
recuperar el inmueble o cobrar las rentas vencidas en un lapso
menor, ademas de que le genera una mayor seguridad juridica
porque a solicitud del actor, desde el inicio del procedimiento se

ordena el embargo de bienes, lo que facilita el cobro del adeudo...”.
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debera confirmarse la sentencia recurrida.

--- Debiendo condenarse al demandado apelante a pagar a favor del
actor, las costas de ambas instancias, al surtirse los supuestos del

articulo 139 del Codigo de Procedimientos Civiles, relativo a las dos

sentencias sustancialmente coincidentes en contra una de las
partes. -
--- Por lo expuesto y fundado, se resuelve: -"'"
--- PRIMERO. Los motivos de inconformi nteados por el

demandado apelante resultaron fundada e pero inoperantes.----
--- SEGUNDO. Se confirma la sente e once (11) de diciembre de

dos mil veintitrés (2024), pronunciadaipor el Juez Tercero de Primera

Instancia Civil del Segundo dicial del Estado, con residencia

en Altamira, Tamaulipas, emel ‘expediente 604/2024.

--- TERCERO. Se condéena al apelante demandado a pagar a favor del

actor, las costa ambas instancias.

--- NOTIFIQUESE PERSONALMENTE. Con testimonio de la presente
resolucién%‘élvase el expediente al juzgado de origen, y en su
oportunidad,jarchivese el toca como asunto completamente concluido.-
--- Asi, lo resolvid 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
Lépez 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
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del Estado, y firman con la Licenciada Sandra Araceli Elias Dominguez,

Secretaria de Acuerdos que autoriza y da fe.

Lic. Mauricio Guerra Martinez
Magistrado Presidente

Lic. Omeheira Lépez Reyna
Magistrada Ponente

Lic. Sandra Araceli Elias Dominguez
Secretaria de Acuerdos

--- Enseguida se publica en lista de acuerdos. CONSTE.
L'MGM/L'OLR/L"SAED/L'GDG.

El Licenciado(a) GERMAN DUQUE GARCIA, Secretario Proyectista,
adscrito a la SEGUNDA SALA COLEGIADA CIVIL, hago constar y certifico
que este documento corresponde a una version publica de la resolucion
83(ochenta y tres) dictada el (JUEVES, 13 DE MARZO DE 2025) por esta
Sala, constante de 22(veintidés) fojas utiles. Version publica a la que de
conformidad con lo previsto en los articulos 3 fracciones XVIII, XXIl, y
XXXVI; 102, 110 fraccion Ill; 113, 115, 117, 120 y 126 de la Ley de
Transparencia y Acceso a la Informacion Publica del Estado de
Tamaulipas, y trigésimo octavo, de los Lineamientos generales en materia
de clasificacion y desclasificacion de la informacién, asi como para la
elaboracion de versiones publicas;, se suprimieron: (el nombre de las
partes, el de sus representantes legales, sus domicilios, y sus demas
datos generales) informacion que se considera legalmente como
(confidencial, sensible o reservada) por actualizarse lo sefialado en los
supuestos normativos en cita. Conste.



Documento en el que de conformidad con lo previsto en los articulos 3 fracciones XVIII, XXIl, y
XXXVI; 102, 110 fraccion 111; 113, 115, 117, 120 y 126 de la Ley de Transparencia y Acceso a la
Informacién Publica del Estado de Tamaulipas, se suprimié la informacién considerada
legalmente como reservada o confidencial que encuadra en el ordenamiento mencionado.
Version publica aprobada en la Quinta Sesion Ordinaria 2025 del Comité de Transparencia del
Poder Judicial del Estado, celebrada el 08 de mayo de 2025.



