SENTENCIA DEFINITIVA.- NAVOJOA SONORA, A DIECIOCHO DE
FEBRERO DE DOS MIL CATORCE. ---=========mmmm e
---VISTOS pararesolver en definitiva los autos del expediente
namero xx/xxxx, relativo al juicio de ESPECIAL DE DESAHUCIO,

promovido por el C. *rekkkcackacaobcaakakx  en contra de la C.

- - - 1o.- Por escrito y anexos recibidos en este juzgado con fecha
dieciocho de enero de dos mil trece, el C. ***rxkkkkkiiiiikikhik
comparecio demandando en la via especial de desahucio a la C.
************************************1 por el Cumpllmlento y pago de IaS

siguientes PrestacCiONeS: --=-========m=mmmmm oo oo

- - - “A).-La desocupacion y entrega materia y juridica del inmueble
arrendado (En los términos acordados por las partes en el contrato de
arrendamiento), el cual esta ubicado en Calle xxxxxxxx No. Xx entre
XXXXXXXXXXX Y XXXXXXXXXXX del Fraccionamiento xxxxx, en esta ciudad
de Navojoa, SONOIa.-------==mmmm o oo o e

- - - B).- El pago de la cantidad de 17,500.00 (DIECISIETE MIL
QUINIENTOS PESOS 00/100 M.N.) por concepto de renta
correspondiente a los meses de Enero, Septiembre, Octubre,
Noviembre y Diciembre todos del dos mil doce, a razén de $3,500.00
(TRES MIL QUINIENTOS PESOS 00/100 M.N.) mensuales, asi como
el pago de las rentas que se encuentren vencidas y se sigan
venciendo hasta la total solucion de presente conflicto y hasta en tanto
se me haga entrega material y juridica de la finca arrendada, a razon
de la cantidad resultante conforme a lo estipulado en la clausula
tercera del contrato fundatorio de la accion.------------=--=-=-m-mmmmmmmmee -

- - - C).- La entrega de los bienes muebles a que se refiere la clausula
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14va., mismos que seran entregados en buen estado por parte de la
arrendataria, en los términos establecidos en la clausula en estudio y
del propio contrato de arrendamiento, y en caso de algin defecto o
desperfecto de algun bien detallado en la clausula en comento,
demando el pago de los dafios y perjuicios que pudiere habérsele
oTorz 1o o] g T Lo [0 IR e e
- - - D).- El pago de los gastos y costas que se originen con motivo de

la tramitacion del presente juiCio.-------=-=-=-==m=mmmmmmmmmm oo

- - - Fundd su demanda el actor, en una relacion de hechos vy
preceptos de derecho que estimé pertinentes y aplicables al caso, las
cuales se dan por reproducidos en este apartado como si a la letra se
insertasen, en obvio de innecesarias repeticiones.--------------=---=--=------
- - - 20. - Demanda que por estar apegada conforme a derecho fue
admitida por auto de veintitrés de enero de dos mil trece; por diligencia
de once de febrero de dos mil trece, se le dio cumplimiento a lo
ordenado por auto de radicacion, emplazandose a la C. PARTE
DEMANDADA, de la demanda entablada en su contra.---------------------
- - - 30. Por escrito de dieciocho de febrero de dos mil trece, se
presentd la demandada, produciendo contestacion a la demanda
interpuesta en su contra, misma que se tuvo por admitida en auto de
veinticinco de febrero de dos mil trece.-------------==-m-sm oo
- - - 40. El cinco de agosto de dos mil trece, se llevd a cabo la
audiencia de pruebas y alegatos, en donde se declararon desiertas las
pruebas confesional y declaracion de parte ofrecidas por la
demandada, determinacibn que posteriormente fue nulificada,

teniendo lugar el desahogo de las citadas probanzas mediante
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diligencia de veinticinco de noviembre de dos mil trece.---------------------
- - - Posteriormente, por auto de cinco de diciembre de dos mil trece,
se pusieron los autos a disposicion de las partes para que formularan
Sus respectivos alegatos, los que no fueron exhibidos por ninguna de
la partes, a lo que, por auto de catorce de febrero de dos mil catorce,
se citdO a las partes a oir sentencia, la cual hoy se dicta bajo los

tErmin0S SIQUIENEES: -=--nmmmmmmm oo oo oo e

- - - |.- COMPETENCIA. Este juzgado es competente para conocer y
resolver el presente juicio de conformidad con lo establecido en los
articulos 104, 107 y 109 del Codigo Adjetivo Civil para el Estado de
Sonora, en relacién con el 59 de la Ley Organica del Poder Judicial
del EStad0.----m--mmmmmmmm oo
- - - 1. VIA. Al exigirse la desocupacion de un inmueble por falta de
pago de dos o mas mensualidades vencidas y simultAdneamente el
pago de rentas vencidas, como en la especie acontece, la via
especial de desahucio intentada es la correcta, de acuerdo a lo
dispuesto por el ordinal 540 del Cddigo Adjetivo Civil para el Estado
de SONOIA. -=--=mmmmm e
- - - lll.- LEGITIMACION. Las partes materiales del presente juicio se
legitiman tanto en el proceso como en la causa. En el proceso se
legitiman en los términos del articulo 55 fraccion |, del Cédigo de
Procedimientos Civiles de Sonora, por ser personas fisicas, mayores
de edad, con capacidad procesal para comparecer a juicio, asi como
en ejercicio de sus derechos civiles, sin que en autos se haya alegado,
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mucho menos demostrado lo contrario.-------==-=========m=mmmmmmmm oo
- - - En la causa se legitiman los contendientes porque del contrato
exhibido como base de la accion se advierte que la accion se ejercita
por la persona a quien la ley concede facultad para ello y frente a la
persona contra quien debe ser ejercitada, sin que lo anterior implique
el prejuzgar sobre el fondo del presente juicio, por tanto se satisfacen
los supuestos contenidos en los numerales 12 y 64 del ordenamiento
procesal en consulta. ---------=--=mmm oo
- - - IV.- La relacion juridico-procesal qued6 debidamente integrada al
emplazarse a juicio a la parte reo, reuniéndose los requisitos que para
el caso establece el ordinal 171, relacionado con el 544 del Cdédigo
Procesal Civil Sonorense. --------m--mmmmmm s
- - - V.- Satisfechos que han quedado los presupuestos procesales
para que el presente juicio tenga existencia juridica y validez formal,
de conformidad con el articulo 48 del Cédigo de Procedimientos
Civiles, se entra al fondo de la controversia que nos ocupa.----------------
- - - VL.- En el juicio que nos ocupa, los contendientes tuvieron la
misma oportunidad e igualdad probatoria que les conceden los
articulos 260, 264, 265, 266 y 267 de la ley Adjetiva en consulta.--------
- - - VII. La litis en el presente juicio, se fijo con los escritos de
demanda y contestacion, de acuerdo a lo establecido en el articulo
250 del Codigo Procesal en Consulta.------========mmmmmmmmm oo
- - - En el caso, como puede observarse, comparecié el C. PARTE
ACTORA, por su propio derecho, demandando en la via especial de
desahucio a la C. PARTE DEMANDADA, por el cumplimiento y pago
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de las prestaciones que seiala en los incisos A), B), C) y D), del
capitulo de prestaciones de la demanda, aduciendo para ello que el
veintisiete de junio de dos mil once, él y la demandada, celebraron
contrato de arrendamiento respecto un inmueble ubicado en calle
XXXXXXX NUMeEro XX, entre XXXXXXxXX Yy XXXxXxxx de fraccionamiento
XxXXxX, de esta ciudad, el cual seria destinado a estancia infantil.--------
- - Manifiesta de igual manera la parte actora, que de acuerdo al
contrato, las partes convinieron que el precio del arrendamiento seria
por la suma de $3,500.00 (TRES MIL QUINIENTOS PESOS 00/100
M.N.) mensuales, que deberian ser pagados por mensualidades
adelantadas en el domicilio del arrendador, dentro de los primeros
quince dias de cada MeS.------=-m-mmmmmmm e
- - - Sefiala también, que a la fecha de la presentacién de su demanda,
la demandada adeuda los meses de enero, septiembre, octubre,
noviembre y diciembre de dos mil doce, violando con ello el contrato
base de la accion, adeudando la cantidad de $17,5000.00
(DIECISIETE MIL QUINIENTOS PESOS 00/100 M.N.) a razon de
$3,500.00 (TRES MIL QUINIENTOS PESOS 00/100 M.N.), asi como
el pago de las rentas vencidas y que se sigan venciendo hasta en
tanto se le haga entrega material del inmueble arrendado.-----------------
- - - Por su parte, la demandada, al dar contestacion a la demanda
entablada en su contra, negd la procedencia de las prestaciones
reclamadas, por los motivos y consideraciones expuestas en su
contestacion, los cuales se dan por reproducidos en obvio de
repeticiones innecesarias, para los efectos legales a que haya lugar.---
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- - - Con independencia de lo anterior, es facultad del juzgador analizar
de manera oficiosa los elementos constitutivos de la accion ejercitada,
sirviendo de sustento legal al presente fallo el ordinal 540 del Cédigo
Adjetivo  Civil para el Estado, que literalmente dice: “El juicio de
desahucio procede cuando se exige la desocupacion de una finca o
local por falta de pago de dos o0 mas mensualidades de renta. Con la
demanda se acomparfara el contrato escrito del arrendamiento,
cuando ello fuere necesario para la validez del acto, conforme al
Caodigo Civil. En caso de no ser necesario contrato escrito, o de
haberse cumplido voluntariamente por ambos contratantes sin
otorgamiento de documento, o éste se haya extraviado o destruido, se
justificaran estas circunstancias por medio de informacion testimonial,
prueba documental o cualquiera otra bastante, que se recibira como
medio preparatorio del juicio. Simultdneamente con el desahucio podra
reclamarse el pago de las rentas vencidas y de las que sigan
venciendo hasta que tenga verificativo el lanzamiento.”; de una recta
interpretacion del numeral antes transcrito, se sustraen los elementos
constitutivos de la pretension planteada, que el actor debe demostrar
para la procedencia de la misma y son los siguientes:--------------------
--- A) La existencia de la relacion contractual de arrendamiento.--
- - - B) La falta de pago de dos 0 mas mensualidades de renta.------
- - - En la especie, el primer elemento de la accién ejercitada se
demostré en autos con la documental consistente en original de
contrato de arrendamiento de fecha veintisiete de junio de dos mil

once, celebrado entre LA PARTE ACTORA y LA PARTE
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DEMANDADA, en el cual se pact6, en lo medular lo siguiente.------------
- - - De la clausula primera se advierte que las partes acordaron que el
contrato tendria una vigencia de seis meses contados a partir del
veintisiete de junio de dos mil once; de la clausula segunda se observa
gue las partes acordaron que el inmueble materia del arrendamiento
se ubica en la calle XXXXXxxXxX, nUmero xx, entre XXXXXXXX Y XXXXXXX
del fraccionamiento xxxxxx, de esta ciudad, el cual seria destinado
para la instalacion de una estancia infantil; en la clausula tercera se
pactd que el precio del arrendamiento seria por el orden de $3,500.00
(TRES MIL QUINIENTOS PESOS 00/100 M.N.), las cuales se
pagarian por adelantado y en los primeros quince dias de cada mes;
en la clausula quinta las partes convinieron la prohibicion para el
arrendatario de subarrendar el inmueble, sin previo permiso del
arrendador; en la clausula sexta las partes coincidieron en que el
inmueble seria destinado Unicamente para estancia infantil; de la
clausula séptima se observa que las partes convinieron que el
arrendatario no podria variar la forma del inmueble, quedando a favor
del arrendador, todas las mejoras que se realizaran al bien; en la
clausula octava pactaron que el término del contrato seria el veintisiete
de diciembre de dos mil once; de la clausula novena se desprende que
las partes pactaron que al término del plazo fijado, de continuar el
inquilino ocupando la localidad, a partir de entonces la duracion del
arrendamiento seria voluntaria, a la vez que se pactaron diversos
supuestos para en caso de que alguna de las partes deseara dar por

concluido el arrendamiento; la clausula décima contiene el acuerdo en
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el sentido de que no se prorrogaria el contrato si el arrendador
deseara ocupar para su servicio la localidad arrendada; de la clausula
décimo primera se advierte que las partes acordaron que el
arrendatario no podria retener el pago de las rentas bajo ningun
supuesto; de la clausula décima segunda se observa que quedd
prohibido para el arrendatario cualquier sustancia peligrosa en la finca,
y en caso de ser asi, se obligaba a asegurarla contra el posible riesgo;
en la clausula décimo tercera el arrendatario manifesté recibir el
inmueble en buen estado, aceptando que serian por su cuenta las
reparaciones del inmueble; de la clausula décimo cuarta se observa
gue el arrendatario manifesto recibir el inmueble junto con los muebles
0 equipo especificado en la relacidon que se anexo al contrato en cita,
mismos muebles que el arrendatario se comprometié a regresar en
buen estado; en la clausula décimo quinta el arrendatario se obligo a
entregar la cantidad de $6,000.00 (SEIS MIL PESOS 00/100 M.N.)
para seguridad del contrato, el cual se le devolveria al final del
arrendamiento, siempre y cuando cumpliera con los términos pactados
en ese misma clausula; en la clausula décimo sexta, el arrendatario se
comprometié a utilizar en el inmueble, las pinturas especificadas en
esa misma clausula; finalmente, en la clausula décimo séptima, las
partes acordaron que la fachada del inmueble no sufriria ninguna
modificacion y que solo se abriria una puerta de seguridad por en lado
de la ventana.------------mm-mm o
- - - Del contenido del contrato antes analizado, se advierte que se

encuentra acreditada la relacion contractual de arrendamiento, como
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primer elemento de accion de desahucio que nos ocupa, pues se
advierte que las partes acordaron concederse el uso o goce temporal
de un inmueble, a cambio de un precio cierto, de acuerdo a lo
dispuesto por el articulo 2664 del Cédigo Civil de Sonora.------------------
- - - Por lo que la documental anterior adquiere valor probatorio pleno,
de acuerdo a lo establecido por los articulo 318, 324 y 540 del Cédigo
de Procedimientos Civiles de Sonora, al tratarse de una documental
privada que no fue objetada en forma alguna por las partes.---------------
- - - Por otra parte, la acreditacion del primer elemento de la accion
ejercitada se acredita con la propia aceptacion de hechos que hace la
parte demandada en su contestacion de demanda, en donde acepta
los hechos uno y dos de la demanda inicial, en los que la parte
accionante narra la relacion de arrendamiento existente entre ella y la
parte reo, describiendo el inmueble dado en arrendamiento y el
importe de las rentas, lo cual, como ya se dijo, es aceptado por la
parte demandada, lo que en términos de lo dispuesto por los articulos
257 y 259 del Cddigo de Procedimientos Civiles de Sonora, hace
innecesario el desahogo de pruebas al respecto, por no constituir
hechos controvertidos. --------=--==-=m s
- - - De la narrativa anterior se advierte que actor y demandada
aceptaron la existencia y términos del contrato de arrendamiento
exhibido como base de la acciéon, por lo que la celebracién de ese
acuerdo de voluntades no resulta ser un hecho controvertido en el
presente juicio, por lo que su actualizacion no requiere prueba, atento

a lo dispuesto por los articulos 257 y 259 fraccion Il del Codigo de



Sentencia definitiva
Desahucio 88/2012

Procedimientos Civiles del Estado de Sonora, que a la letra dicen lo

SIQUIBNTE, =mmmm oo oo oo e

- - - “Articulo 257.- Seran objeto de prueba los hechos controvertidos.-
- - - Articulo 259.- Son improcedentes y el juez podra rechazar de
plano las pruebas que se rindan: ... Il.- Para demostrar hechos que

guedaron admitidos por las partes y sobre los que no se suscitd

U

controversia, al quedar fijado el debate.”---------=-=--m-mmmmmmmmmmm oo

- - - De los numerales anteriores, se advierte que Unicamente
requieren prueba aquellos hechos que hayan suscitado controversia o
disputa entre las partes, mas no los que han quedado admitidos, pues
precisamente al quedar fijado el debate, las pruebas deberan
ofrecerse para acreditar los hechos sobre los que existe discrepancia
entre los contendientes, y no sobre aquellos que han quedado
admitidos y no se presenté controversia alguna.-------------=--======-==mo---
- - - Lo anterior encuentra sustento en las tesis emitidas por el Cuarto
Tribunal Colegiado en Materia Civil del Primer Circuito, visible en el
Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta, hovena época, tomo
XXXII, septiembre de 2010, pagina 1265, que a la letra dice lo
SIGU N .~ == m oo e o e e
- - - “"HECHOS RELEVANTES. LOS QUE NO CONSTITUYEN
PUNTO DE CONTROVERSIA DESPLAZAN EL TEMA DE LA
CARGA DE LA PRUEBA. Cuando los hechos relevantes de la
pretension especifica hecha valer en la demanda no se encuentran
controvertidos por el colitigante, el tema de tales puntos facticos deja
de necesitar prueba y, por tanto, sobre el particular, lo inherente a la
carga de la prueba deja de tener trascendencia respecto a la parte
actora. En conformidad con el articulo 255, fraccion V, del Codigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, el actor expresara en
su demanda, los hechos en que funde su peticién. Entre los infinitos

sucesos del mundo real, los elementos integrantes del supuesto de la
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norma son los que dan la pauta para seleccionar los hechos cuya
narracion es indispensable en el escrito inicial. De esta manera, el
objeto de la decision es el hecho que la norma define y califica como
relevante o punto de referencia de los efectos que la propia norma
prevé. Si esos hechos relevantes en los cuales se sustenta la
pretension no se encuentran controvertidos, éstos ya no ameritan ser
materia de prueba, en términos de los articulos 278 y 279 del Cdédigo
de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, pues la funcién de
los elementos de conviccion es la de demostrar las afirmaciones sobre
los hechos controvertidos. Lo anterior es fundamental, porque los
hechos expuestos en la demanda no controvertidos son suficientes
para sustentar la pretension. De esa manera, la referida exposicion de
hechos y su falta de controversia desplazan respecto de la parte
actora el tema de la carga de la prueba y, por esa razon, lo atinente al
onus probandi se relacionara exclusivamente con las excepciones y

y

defensas, en el caso de que hayan sido aducidas legalmente.”-----------
- - - En virtud de lo anterior, se considera que en autos se encuentra
fehacientemente acreditado el primer elemento de la accion de
desahucio, consistente en la existencia de la relacién contractual.-------
- - - El segundo elemento constitutivo de la accion en estudio, relativo
a la falta de pago de dos o mas mensualidades de renta, también se
acredité en autos, pues al demostrarse la existencia del contrato de
arrendamiento base de la acciéon, basta la manifestacion de la actora
de que se le adeudan las rentas reclamadas de los meses de enero,
septiembre, octubre, noviembre y diciembre de dos mil doce, para
tener por cierta tal circunstancia (el impago), puesto que el contrato de
arrendamiento, en un juicio como el que nos ocupa (por falta de pago
de las pensiones adeudadas), es la prueba de la existencia de la
obligacion del inquilino de pagar sus rentas desde la fecha del contrato
en términos del articulo 2695 fraccion | del Codigo Civil.-------=--==--=-----
- - - Ahora, en relacién al pago de las rentas que se le reclaman, es

menester precisar que la parte demandada, en su contestacion
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argumento, en esencia, 10 SiguieNnte,---=-=========mmmmmmmme oo
- - - Que en relacion a la renta que se le reclama del mes de enero de
dos mil doce, ya fue pagada de su parte, pero que la parte actora se
abstuvo de expedirle el recibo correspondiente, tal y como lo
demostraria en su momento procesal 0portuno.-------------------------------
- - - Que respecto a las rentas que se le reclaman de los meses de
septiembre y octubre de dos mil doce, aun y cuando el actor desde el
mes de abril de dos mil doce dio por terminado el contrato de
arrendamiento base de la accion, en el expediente xxx/20xx, tramitado
ante este mismo tribunal, cumplido con esas eventualidades que se le
FEC AMIAN . === == oo o e
- - - Por lo que hace a las pensiones rentisticas reclamadas,
correspondientes a los meses de noviembre y diciembre de dos mil
doce, sefala que, aun y cuando el actor desde el mes de abril de dos
mil doce dio por terminado el contrato de arrendamiento base de la
accion, en la misma fecha de la contestacion de demanda, se cumplié
con esas rentas que le fueron reclamadas.------------------=-----mmmremmeeo
- - - Para efectos de acreditar lo anterior, solicitd se tuviera a la vista, al
momento de resolver, las constancias que integran los autos del
expediente xxx/20xx, tramitado ante este mismo tribunal, relativo al
procedimiento de consignacién de rentas, por lo que se procede a

analizar las copias certificadas correspondientes al sumario apenas

- - - Una vez analizados los argumentos expuestos por la parte
demandada para efectos de fundar su excepcion de pago, asi como
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las constancias que integran el presente sumario y las del diverso
expediente xxx/20xx, quien resuelva estima que las excepciones que
pago que opone son parcialmente fundadas, pero insuficientes para
tornar improcedente la accion de desahucio ejercitada en su contra.----
- - - En efecto, con relacion a la renta del mes de enero de dos mil
doce, quien resuelve estima que en autos no se encuentra acreditado
gue la parte demandada haya realizado el pago correspondiente, en
virtud que si bien es verdad que aleg6 haber realizado el pago de esa
mensualidad, lo cierto es que ningun medio de prueba aporté para
acreditar esa circunstancia, incumpliendo con ello con la carga
procesal que le impone el articulo 260 del Codigo de Procedimientos
Civiles de Sonora, lo que conlleva a considerar que es infundada la
excepcion de pago alegada en ese sentido.-------=======mmmmmmmmmmmmmmomee e
- - - Sin que sea Obice a lo anterior, el hecho de que el demandado
haya manifestado que la parte actora omitio entregarle el recibo de
pago correspondiente al mes de enero de dos mil doce, pues esa es
una circunstancia que no quedd acreditada, ya que para ello era
necesario que acreditara haber realizado el pago correspondiente,
para asi estar en posibilidades de estimar la obligacion de la parte
arrendadora de hacer la entrega del recibo correspondiente, por lo que
al no haberse verificado esa circunstancia, en nada trasciende lo que
alega la parte reo, con relacion a la falta de entrega del recibo de pago
correspondiente al mes de enero de dos mil doce.--------------------=--—---
- - - Por otra parte, en relaciéon a lo expuesto por la parte reo, en el
sentido de que realizd el pago de las mensualidades que se le
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reclaman correspondientes a los meses de septiembre y octubre de
dos mil doce, tenemos que al traer a la vista el expediente xxx/20xXx,
relativo al juicio de consignacion de pago de rentas, promovido por LA
PARTE DEMANDADA, se advierte que por escrito de veintitrés de
noviembre de dos mil doce, la antes citada comparecio depositando el
importe correspondiente a la renta del mes de septiembre de dos mil
doce, de lo que se colige que, con ello es suficiente para considerar
gue se encuentra acreditado que a la fecha de interposicion de la
demanda que se resuelve, ya se encontraba cubierta la renta
correspondiente al mes de septiembre de dos mil doce, que la parte
actora reclamé en su demanda inicial, por lo que se absuelve a la
demandada de la condena al pago de la renta del mes de septiembre
de dos mil doce, pues como se dijo, dicha mensualidad fue cubierta
desde el mes de noviembre de dos mil doce, es decir, dos meses
antes de la interposicion de la demanda de desahucio que nos ocupa.-
- - - Ahora, en relacion al pago de las rentas de los meses de octubre
noviembre y diciembre de dos mil doce y enero de dos mil trece, se
observa del expediente xxxx/20xx, lo siguiente.----------==-===-mmmmmmmmmmee-
- - - Mediante escrito de fecha dieciocho de febrero de dos mil trece, la
C. PARTE DEMANDADA, exhibié constancia de depdsito de pago de
renta, correspondiente al mes de noviembre de dos mil doce.-------------
- - - Por escrito de fecha dieciocho de febrero de dos mil trece, la C.
PARTE DEMANDADA, exhibié constancia de depdsito de pago de
renta, correspondiente al mes de diciembre de dos mil doce.--------------
- - - Por medio de escrito de diecinueve de marzo de dos mil trece, la
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parte demandada exhibié constancia de depdsito de pago de renta
correspondiente al mes de enero de dos mil trece.------------------=---=-—--
- - - Finalmente, por escrito de seis de mayo de dos mil trece, la
demandada exhibié constancia de depdsito correspondiente al pago
de rentas del mes de octubre de dos mil doce.---------------------mmcomoee-
- - - De lo expuesto se advierte que a la fecha en que se resuelve el
presente fallo, se encuentran cubiertas las mensualidades rentisticas
correspondientes a los meses de septiembre, octubre, noviembre y
diciembre de dos mil doce, asi como el mes de enero del afio dos mil
trece; no obstante, ello en forma alguna torna improcedente el
desahucio reclamado por la parte actora, en virtud que también se
reclamo el pago de las rentas vencidas y que se siguieran venciendo
hasta la total desocupacion y entrega del inmueble al arrendador, lo
gue en la especie no se ha verificado, de lo que se colige, que para
efectos de que el juicio de desahucio se decretara improcedente, la
parte demandada o arrendataria, debié haber acreditado estar al
corriente con el pago o realizar el pago total de las mensualidades
adeudadas hasta el dia en que efectuara el pago, pues de no hacerlo
asi, en caso de existir dos 0 mas mensualidades de renta vencidas,
ello es suficiente para estimar que se actualiza el segundo elemento
de la accion del juicio de desahucCio.------=-========mmm s m oo
- - - Entonces, con independencia que la parte demandada, en el
expediente xxx/20xx, haya consignado el pago de las rentas de los
meses de septiembre a diciembre de dos mil doce y enero de dos mil
trece, ello no es suficiente para estimar que el desahucio es
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Improcedente, en virtud que el pago de las rentas antes mencionadas
lo realizé con fecha dieciocho de febrero, diecinueve de marzo y seis
de mayo, todos del dos mil trece, por lo que el Unico alcance juridico
gue puede tener el pago efectuado de esa manera, es que se
absuelva a la parte reo de condenarla en el presente fallo al pago de
tales mensualidades, mas en forma alguna se puede considerar que
con ello se ha tornado improcedente el presente desahucio, pues para
ello era necesario que se pagaran todas las mensualidades
adeudadas al momento de practicarse el pago, para asi decretar
actualizada la hipoétesis prevista en el articulo 545 del Cddigo de
Procedimientos Civiles de Sonora y, por ende, dar por terminado el
procedimiento sin condenacion en costas.--------------=-=-=-=-m-mmmmemmmooo-
- - - En virtud de lo anterior, y toda vez que las copias certificadas del
expediente xxx/20xx, derivan de actuaciones judiciales que no fueron
impugnadas en forma alguna por las partes del presente juicio, se les
confiere valor probatorio pleno, de acuerdo a lo establecido por los
articulos 318 y 323 del Cddigo de Procedimientos Civiles de Sonora, y
con ellas se estima parcialmente procedente la excepcion de pago
hecha valer por la parte demandada, pero insuficiente para considerar
gue es improcedente el juicio de desahucio incoado en su contra.-------
- - - Lo anterior es asi, pues como se dijo previamente, al margen de
gue se haya acreditado el pago de algunas mensualidades, lo cierto es
gqgue a la fecha, la parte demandada no acreditd el pago
correspondiente a los meses de enero de dos mil doce, febrero,
marzo, abril, mayo, junio, julio, agosto, septiembre, octubre, noviembre
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y diciembre de dos mil trece, asi como enero y febrero de dos mil
catorce, adeudando con ello un total de catorce meses de renta a
razén de $3,500.00 (TRES MIL QIUNIENTOS PESOS 00/100 M.N.),
que arroja en total la suma de $49,000.00 (CUARENTA Y NUEVE MIL
PESOS 00/100 M.N.), por concepto de rentas adeudadas y no
pagadas hasta el mes de febrero de dos mil catorce.------------------------
- - - Por lo tanto, con lo anterior se encuentra actualizado el segundo
elemento de la accion de desahucio ejercitada por la parte actora,
consistente en el impago de dos o mas mensualidades rentisticas,
toda vez que como se dijo anteriormente, la parte demandada no
acreditd haber cubierto las rentas que se le reclaman, lo que en
términos de lo dispuesto por el articulo 260 del Cbédigo de
Procedimientos Civiles de Sonora, era una carga procesal que le
correspondia, por lo que al no asumirla como tal, debe reportar el
perjuicio procesal que ello le acarrea, que en este caso es, que se
considere probada la accion de desahucio por falta de pago de dos o
mas mensualidades rentisticas.-------------==-====-m = oo mm e
- - - No pasa desapercibo para esta juzgadora, que en autos obra el
desahogo de las pruebas confesional y declaracion de parte a cargo
de la parte actora, sin embargo, de su resultado no se advierte ningln
indicio que conlleve a establecer que la arrendataria realiz6 el pago de
las rentas adeudadas de su parte, en virtud que el declarante si bien
es cierto reconoci6 el pago de las rentas de los meses de septiembre
a diciembre de dos mil doce, cierto es también que neg6 que se le
haya efectuado el pago de las rentas correspondientes a los meses de
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enero de dos mil doce y todo el afio dos mil trece, de ahi que de
conformidad con el articulo 260 en relacién con el 77, ambos del
Cdbdigo de Procedimientos Civiles de Sonora, lo correcto es decretar
actualizado el elemento de la accién de desahucio correspondiente al
adeudo de dos 0 mas mensualidades vencidas.-------------=--=--=--=m-mm-—-
- - - Ahora, para robustecer todavia mas lo anterior, es de explorado
derecho que el contrato de arrendamiento es la prueba fundamental
del derecho para exigir las pensiones pactadas, y basta que el actor
demuestre la existencia del contrato y que afirme, como lo hizo, la falta
de pago de las pensiones rentisticas reclamadas, para que proceda
tramitar tanto la accion de desahucio como la de pago de las rentas,
guedando a cargo de la inquilina, en todo caso, demostrar que realizé
los pagos, puesto que exigir tal prueba al arrendador equivaldria a
obligarlo a probar una negacion en contravencion a lo previsto en el
articulo 258 del Cdédigo Procesal Civil Sonorense, carga que de autos
no se advierte que la demandada haya cumplido, porque no obstante
gue ofrecio pruebas, las cuales fueron detalladas con antelacién, lo
cierto es gque ninguna de ellas tiene el alcance de demostrar que se
realiz6 el pago correspondiente de las rentas.---------=========-mmrmmmmmmnmem--
- - - De lo anterior, se colige que el demandado no cumplié con la
carga que tenia al respecto en términos del articulo 260 del Codigo de
Procedimientos Civiles Sonorense, como ya se dijo, y ho queda sino
tener por acreditado que no cumplié con el pago de rentas a que se
obligd con el hoy actor, actualizandose con ello la hipoétesis del articulo
540 del citado Codigo Adjetivo para la procedencia del juicio de
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deSaNUCIO. ===========mm e m e e oo e e e e e
- - - Sirve de apoyo a lo anterior la tesis de jurisprudencia por
reiteracion numero VI.20. J/135, emitida por el Segundo Tribunal
Colegiado del Sexto Circuito, visible en el Semanario Judicial de la
Federacion y su Gaceta, octava época, tomo VI, julio de 1991, pagina

92, con namero de registro 222,192, que a la letra dice:--------------=------

- - - “ARRENDAMIENTO. PRUEBA DEL PAGO DE LAS RENTAS. El
contrato de arrendamiento exhibido en un juicio de rescision de
contrato por falta de pago, es la prueba de la existencia de la
obligacion del arrendatario de pagar las rentas, pues éste es la prueba
fundamental del derecho pa7ra exigir las rentas pactadas y, una vez
gue el actor demuestre la existencia de aquél y afirme la falta de pago
de las pensiones, procede la tramitacion de la accion para el pago de
las rentas estipuladas desde la fecha del contrato, mientras que al
inquilino le corresponde comprobar que efectud los pagos exigidos”.---

- - - De igual manera encuentra sustento lo anterior en la tesis numero
1.110.C.48 C, emitida por el Décimo Primer Tribunal Colegiado en
Materia Civil del Primer Circuito, visible en el Semanario Judicial de la
Federacion y su Gaceta, novena época, tomo XVI, Octubre de 2002,

pagina 1334, con numero de registro 185,822, que a la letra dice:-------

- - - YARRENDAMIENTO. PAGO DE RENTAS. CORRESPONDE AL
ARRENDATARIO DEMOSTRAR SU CUMPLIMIENTO.- Cuando el
arrendador demanda la rescision del contrato de arrendamiento
basada en la falta de pago de las rentas convenidas o cuando se
demanda el pago de rentas, para que prospere su accion soélo debe
acreditar la relacion contractual con el demandado y afirmar que el
deudor no ha cumplido con sus obligaciones, puesto que al ser un
hecho negativo la ausencia del pago, no se le puede obligar a
probarlo, toda vez que ello iria en contra de la l6gica y del derecho; por
tanto, corresponde al deudor probar un hecho positivo, esto es, que
pago las rentas que se le reclaman o, en su defecto, probar los hechos
que justifiquen el impago”. (Apéndice al Semanario Judicial de la
Federacion 1917-2000, Tomo IV. Materia Civil. Tribunales Colegiados
de Circuito. Tesis jurisprudencial 114. pag. 91).-----------=-mmmmmmmmmmmmmmmeem

- - - En base a lo anterior, se concluye que han quedado acreditados
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los elementos constitutivos de la accion de desahucio entablada en el
presente juicio, por lo que enseguida, se procedera a estudiar las
excepciones opuestas por la parte demandada, a fin de resolver lo
conducente respecto a las mismas, lo que se hace en los términos que
a continuacioN S€ EXPONEN . ===-===mmmm oo o e oo
- - - En su contestacion de demanda, la parte reo opuso la excepcion
de falta de accion y derecho de la parte actora para reclamar las
rentas posteriores al mes de abril de dos mil doce, bajo el argumento
gue fue la parte accionante quien dio por terminado el contrato de
arrendamiento, ello al interponer el juicio de jurisdiccion voluntaria de
notificacion judicial, tramitado bajo expediente xxx/20xx, en donde el
C. PARTE ACTORA solicité la intervencion judicial para notificar a su
arrendataria PARTE DEMANDADA, de su voluntad de dar por
terminado el contrato de arrendamiento base de la accion; notificando
tal situacion mediante diligencia de nueve de abril de dos mil doce; por
lo que una vez que fue hecho lo anterior, se entabld el juicio de
terminacion de contrato de arrendamiento, cuyo procedimiento se
ventila en este tribunal bajo expediente nimero xxx/20xx, el cual
sefala el demandada que a la fecha se encuentra sub judice.-------------
- - - En virtud de lo anterior es que la parte demandada sefiala que la
parte actora carece de derecho para solicitar el cobro de las rentas a
partir del mes de abril de dos mil doce, en virtud de la voluntad de la
accionante de dar por terminado el contrato de arrendamiento y la
notificacion que le fue realizada por este tribunal.---------------=-=-meen-—-
- - - El argumento en el cual la parte demandada sustenta la excepcion
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citada con antelacion es totalmente infundado, pues el hecho de que la
parte actora y arrendador le haya notificado a la demandada
arrendataria, su voluntad de dar por terminado el contrato de
arrendamiento celebrado entre ambos, de ninguna manera es
suficiente para estimar que a partir de la notificacion de esa
circunstancia, haya cesado el derecho del arrendador de recibir el
pago de los meses de renta posteriores a esa fecha, toda vez que el
derecho del arrendador a recibir el pago de las rentas y la correlativa
obligacion del arrendatario a su pago, se prolonga hasta en tanto el
arrendatario no haga entrega del inmueble materia del arrendamiento
a SU arrendador. -----=-mmm oo
- - - En efecto, al tratarse el contrato de arrendamiento de un contrato
bilateral reciproco, del cual se advierten derecho y obligaciones para
ambas partes, es inconcuso que éstas subsisten en el tiempo,
mientras no haya una causa suficiente para estimar que han cesado
los efectos de la relacion contractual de arrendamiento, lo que en este
caso se traduce en gque la parte demandada haya hecho entrega del
inmueble arrendado a la parte actora, es decir, la arrendataria
unicamente puede liberarse de la obligacién de pagar rentas, una vez
gue ha hecho entrega a la parte arrendadora del inmueble materia del
contrato, o bien, cuando ha sido privada de la posesion del inmueble
arrendado por causa ajenas a su voluntad, sin que en autos se aprecie
acreditada ninguna de esas circunstancias, por lo que, el simple hecho
de que se haya notificado a la arrendataria, de la voluntad de la parte
arrendadora de dar por terminado el contrato de arrendamiento, de

21



Sentencia definitiva
Desahucio 88/2012

ninguna manera puede considerarse como una causa suficiente para
estimar que ha cesado el derecho del arrendador de recibir el pago de
la rentas, asi como tampoco puede considerarse extinguida la
obligacion de la arrendataria de realizar su pago.----------==-===========-=---
- - - Lo anterior encuentra sustento legal en el contenido del articulo
2699 del Cdédigo Civil de Sonora, que a la letra dice lo siguiente: “El
arrendatario esta obligado a pagar la renta que se venza hasta el dia
gue entregue la cosa arrendada.”; de dicho numeral se advierte en
forma clara, la obligacion del arrendatario de continuar cubriendo el
importe de las rentas del inmueble, hasta la entrega del mismo, con lo
gue se desvirtla todavia mas el alegato de la parte demandada, en el
sentido de que la parte actora carece de derecho para exigir el pago
de las rentas posteriores al mes de abril de dos mil doce, ya que la
arrendataria, al continuar en posesion del inmueble, también continta
obligada al pago de la renta pactada por el mismo.--------------=--==--=-----
- - - Lo anterior encuentra sustento en la tesis emitida por la Primera
Sala de la Suprema Corte de Justicia de la Nacién, visible en el
Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta, décima época, libro
XVI, enero de 2013, tomo 1, pagina 622, con numero de registro IUS

2002455, cuyo rubro y texto dicen lo siguiente.-------------------=-comcmmmo—-

“ARRENDAMIENTO. LA LIBERACION DEL PAGO DE RENTAS Y
LA RESTITUCION DE LA POSESION DEL INMUEBLE AL
ARRENDADOR, DEBE ATENDER AL CARACTER BILATERAL Y
SINALAGMATICO DEL CONTRATO DE. El arrendamiento es un
contrato bilateral y sinalagmatico, porgue ambas partes asumen
obligaciones y éstas tienen interdependencia reciproca, esto es, el
arrendatario esta obligado a pagar la renta y el arrendador a entregarle
la posesion del inmueble y a abstenerse de usarlo o de concederlo a
otra persona durante la vigencia del contrato, por lo que no puede
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recuperar el derecho a su uso o goce hasta recibir la posesion por
parte del arrendatario. Ademas, la terminacion del contrato de
arrendamiento y la restitucion de la posesion del bien inmueble al
arrendador debe ajustarse a lo que establezca la legislacion aplicable,
y a los términos en que se obligaron las partes en el contrato de
arrendamiento, sin que pase desapercibido que, en general, los
cédigos civiles imponen expresamente como obligacion del
arrendatario responder de los dafios que por su culpa o negligencia
sufra el inmueble y utilizar el bien exclusivamente para el uso
convenido. De manera que el arrendador estd en su derecho de
revisar el estado en que se encuentra el inmueble al recibirlo, para
corroborar que no tenga dafios mas alla del desgaste por su uso
ordinario; debe manifestar al tribunal si las llaves recibidas
corresponden al inmueble y si el juego entregado esta completo, por
lo que la liberacién del pago de rentas a cargo del arrendatario
debe coincidir con la entrega de la posesion del inmueble al

- - - En la misma forma, corrobora lo anterior, la tesis emitida por el
Tercer Tribunal Colegiado del Sexto Circuito, visible en el Semanario
Judicial de la Federacion y su Gaceta, octava época, tomo 3, segunda
parte -1, pagina 123, con numero de registro IUS 228027, que a la

letra dice |0 SigUIENte. =========mmnemm e e

“ARRENDAMIENTO, CONTRATO DE. LAS RENTAS PACTADAS
DEBEN CUBRIRSE HASTA LA TOTAL ENTREGA DEL INMUEBLE.
De conformidad con lo dispuesto por el articulo 1446 del Codigo Civil
equivalente al 1124 del Coddigo Civil derogado: "Los contratos
legalmente celebrados obligan no sélo al cumplimiento de lo
expresamente pactado, sino también a todas las consecuencias que,
segun su naturaleza, son conformes a la buena fe, al uso o la ley". Por
tanto, la obligacion de exigir a la quejosa el pago de las pensiones
adeudadas deriva de la celebracion misma del contrato de
arrendamiento, ya que si ambas partes pactaron expresamente en el
mismo una mensualidad especifica para ocupar la localidad materia de
la litis, a ese pago esta obligada la demanda hasta la total entrega del

)

inmueble en CUESHION. "==-=-=====mmm e e e

- - - En las apuntadas condiciones, se decreta improcedente la

excepcion antes analizada.-------------=-==-m-mmmmm oo

23



Sentencia definitiva
Desahucio 88/2012

- - - En otro orden de ideas, la parte demandada hizo valer en su
contestacion de demanda, la excepcion de litispendencia, consistente
en el hecho de que ante este mismo tribunal se tramita el expediente
xxx/20xx, relativo al juicio de terminacibn de contrato de
arrendamiento, en donde la parte actora le reclama diversas
cuestiones inherentes al mismo contrato de arrendamiento base de la
presente accion, por lo que sefala que sera hasta que se resuelva en
definitiva ese procedimiento cuando se conozca eventualmente la
certeza juridica y la legalidad del contrato de arrendamiento.--------------
- - - La excepcion anterior es improcedente, pues la litispendencia,
como excepcion dilatoria, tiene como requisito para su procedencia,
gue ambos juicios respecto de los cuales sefala la existencia de la
litispendencia, se encuentren en tramite, es decir, que no se haya
dictado sentencia definitiva en alguno de ellos, en virtud que ello
imposibilita que opera la figura juridica de la litispendencia.----------------
- - - En efecto, la finalidad de la litispendencia es evitar el dictado de
fallos contradictorios en donde haya identidad de personas y causa en
diversos juicios, empero, esa situacion se torna juridicamente
imposible, cuando en uno de esos procedimientos ya se ha dictado el
fallo definitivo, pues es inconcuso que ello destruye la finalidad
perseguida con la figura juridica de la litispendencia.--------------=--==------
- - - Ahora, en virtud que de autos se advierte que en el procedimiento
tramitado bajo expediente xxx/20xx, relativo al juicio de terminacion de
contrato de arrendamiento, promovido por LA PARTE ACTORA en
contra de LA PARTE DEMANDADA, se dict6 sentencia definitiva el
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veintisiete de marzo de dos mil trece, tal y como se aprecia de las
copias certificadas de ese procedimiento que se tienen a la vista, esta
juzgadora concluye que es improcedente la excepcion de
litispendencia, al no actualizarse los requisitos de procedibilidad que la
ley establece, que en este caso es que alguno de los juicios respecto
de los cuales se solicita que opere la litispendencia, no se haya
resuelto dictando sentencia definitiva.-------------=--==-==--mmcmmcm e -
- - - Lo anterior se suma al hecho de que la sentencia definitiva dictada
en el expediente xxx/20xx, fue impugnada mediante el recurso de
apelacion, por lo que a la fecha esa sentencia definitiva se encuentra
sujeta al procedimiento de segunda instancia y en su caso a la posible
interposicion del amparo que pudiere llegarse a entablar en contra de
lo que se resuelva en alzada, por lo que se reitera que es
improcedente la excepcidn de litispendencia que se estudia.--------------
- - - Lo anterior encuentra sustento en la tesis emitida por el Tercer
Tribunal Colegiado en Materia Civil del Primer Circuito, visible en el
Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta, hovena época, tomo
I, junio de 1995, pagina 448, con namero de registro IUS 204984, que

a la letra dice lo siguiente.----=-======mmmm oo

‘EXCEPCION DE LITISPENDENCIA, ES IMPROCEDENTE LA
ACUMULACION CUANDO EXISTE JUICIO DIVERSO EN
APELACION. Tanto para el caso de excepcion de conexidad asi como
para el de excepcion de litispendencia, operan los mismos principios,
normas y presupuestos, a efecto de establecer que no es procedente
que el juicio en el que se oponga dicha excepcién de litispendencia,
pueda ser acumulado a otro diverso juicio que se encuentre en
apelacion en contra de la sentencia definitiva, pues tal situacion hace
procesalmente  imposible que puedan tramitarse  ambos
contradictorios. En efecto, el articulo 38 del Cédigo de Procedimientos
Civiles para el Distrito Federal, permite advertir que soélo los juicios que
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se encuentran en tramite en primer grado ante los respectivos jueces
de las causas, pueden ser motivo de acumulacioén, en el evento de que
existiera pleito pendiente, pero no es aceptable, ni posible
juridicamente, que el juicio natural de donde emana el acto primordial
reclamado, pudiera ser acumulado a otro juicio que la misma quejosa
admitio se encontraba ante el conocimiento de un Tribunal de segundo
grado en apelacion, pues en esa hipotesis ceso la jurisdiccion del
juzgador de primera instancia y conforme a lo que se observa en el
citado precepto legal, la litispendencia guarda relacion con un
procedimiento que se encuentre todavia en tramite y que solo en caso
de que se declare procedente, se remitirdn los autos al juzgado que
primero conocié del negocio, Unico facultado para recibir y acumular el
otro contradictorio al procedimiento del que primeramente previno, lo

4

que no sucede cuando el otro juicio esta en apelacion.”---------------------

- - - En la misma forma corrobora lo expuesto, la tesis emitida por el
Segundo Tribunal Colegiado en Materia Civil del Segundo Circuito,
visible en el Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta, novena
epoca, tomo Xll, septiembre de 2000, pagina 772, con numero de

registro IUS 191281, que a la letra dice lo siguiente.-------------------------

“LITISPENDENCIA. SITUACION EN QUE NO SE CONFIGURA
(LEGISLACION DEL ESTADO DE MEXICO). La figura juridica
procesal de litispendencia solamente podra actualizarse si se trata de
una misma causa litigiosa en diversos juicios y se propone ante dos
organos jurisdiccionales diversos o ante el propio tribunal, pero a ese
efecto no debe existir resolucion firme en alguno. Ahora, si en un
primer proceso civil se exige el otorgamiento y firma de escritura,
mientras que en el segundo se demanda la nulidad de ese acto, de
acuerdo con lo dispuesto por el articulo 516 del Cédigo de
Procedimientos Civiles para el Estado de México inexiste la alegada
litispendencia, en razon a que, segun lo reclamado, en tales juicios se
plantean dos acciones o pretensiones distintas, maxime si en uno ya

1y

fue dictada sentencia firme. "==----==-=== e o e

- - - Finalmente, también sustenta lo expuesto, la tesis emitida por el
Tercer Tribunal Colegiado del Cuarto Circuito, visible en el Semanario

Judicial de la Federacion y su Gaceta, octava época, tomo IX, abril de
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1992, pagina 541, con numero de registro IUS 219773, que a la letra

dice |0 SigUIieNte.-======m=nmmmmmem oo e

“LITISPENDENCIA, EXCEPCION DE, INEXISTENCIA DE LA. El
término litispendencia significa que existe algun otro juicio pendiente
de resolucion y procede como excepcion cuando hay dos litigios sobre
el mismo objeto, entre las mismas personas y por demandas basadas
en la misma causa; dicha excepcion resulta improcedente cuando
tanto de las alegaciones del quejoso, como de la propia demanda de
garantias y de las constancias del procedimiento se desprende que el
mismo habia sido resuelto en definitiva, s6lo que el fallo no habia sido
notificado al quejoso. En tales condiciones, es claro que no se da la
excepcion de litispendencia, puesto que el hecho de que no se le
hubiese notificado la resolucion decretada, no le quita el caracter de
fallado o sentenciado al referido juicio, que es el requisito
indispensable para que se genere la aludida excepcion, es decir que
se encuentre pendiente de resolucion produciéndose en consecuencia
una muy diferente que seria la de cosa juzgada.”------------=--==-==-==------

- - - En los términos anteriores, se decreta improcedente la excepcion
de litispendencia opuesta por la parte reo, para los efectos legales a
que haya lugar.-----=--=-=mmm oo
- - - Finalmente, en cuanto a la excepcion que hizo valer la parte
demandada, consistente en la falta de cumplimiento de la condicion a
gue esta sujeta la accion, quien resuelve estima que la misma también
es infundada, dado que la parte reo basa su peticion en el argumento
de que el arrendador no acudié al inmueble arrendado por el pago de
las rentas, o que de ninguna manera constituye una condicion a la
gue se encuentre sujeta la accion de desahucio intentada.-----------------
- - - En efecto, se sostiene lo anterior, ya que con independencia que
el arrendador haya o no efectuado requerimientos de pago en el
inmueble arrendado, lo cierto es que en la presente controversia no

son necesarios en forma alguna para la procedencia de la accion
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ejercitadal. --=--======smmmmm oo e
- - - Se sostiene lo anterior, ya que en el presente juicio se reclama la
desocupacion y entrega del inmueble arrendado, asi como el pago de
las rentas vencidas y no cubiertas, teniendo una tramitacion especial
el capitulo correspondiente al juicio de desahucio, en el cual no se
requiere la comprobaciéon del cobro de las rentas al arrendatario para
gue proceda la accion, ya que la diligencia de emplazamiento y
requerimiento al arrendatario, ordenada en el auto de radicacién, para
gue éste acredite hallarse al corriente en el pago de sus rentas, hace
las veces de interpelacion judicial para exigir el cumplimiento de la
obligacion de pagar las rentas insolutas, de lo que se colige que no es
necesario que en forma previa se requiera al arrendatario por el pago
de las rentas vencidas en el inmueble arrendado, el no ser un requisito
para la procedencia de la accion ejercitada.--------------=----=--=-mmmmmmoo—-
- - - De lo anterior concluimos, que basta el requerimiento de pago que
se le efectla al arrendatario en la diligencia de emplazamiento, sin que
este realice el pago correspondiente, para efectos de tener por
acreditada la falta de pago de las pensiones rentisticas
correspondientes, pues como se dijo con antelacion, el requerimiento
gue se hace al momento de emplazar al arrendatario, hace las veces
de interpelacion judicial, sin que sea necesario llevar a cabo
requerimiento previo a la interposicion de la demanda.---------------=------
- - - Sirve de apoyo a lo anterior, la Jurisprudencia emitida por la
Primera Sala de la Suprema Corte de Justicia de la Nacion, visible en
el Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta, novena época,
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tomo XXIV, noviembre de 2006, pagina 102, con namero de registro

IUS 173953, que a letra dice:---------=--m-mmmmm oo

“ARRENDAMIENTO. PARA SU PROCEDENCIA, LA ACCION DE
PAGO DE LAS RENTAS INSOLUTAS NO REQUIERE QUE SE
ACREDITE QUE EL ARRENDATARIO SE CONSTITUYO EN MORA.
La accion de pago de rentas no esta encaminada a obtener la
terminacion del contrato de arrendamiento, por la mora del
arrendatario en el cumplimiento de su obligacion, sino Unicamente que
éste cubra el pago de las mensualidades vencidas, al haber cumplido
el arrendador con su obligacion consistente en otorgar el uso y disfrute
del bien arrendado. Por lo tanto, debe tomarse en cuenta que el pago
de las rentas vencidas y la correlativa obligacion del arrendatario de
pagarlas, deriva y tiene su fundamento en el uso y disfrute que el
inquilino efectud del inmueble, por ende si ese hecho ya acontecio,
debe concluirse que para la procedencia de la accion de pago de
rentas, basta que éstas estén vencidas y que previo requerimiento del
arrendador no hayan sido cubiertas, en la inteligencia de que dicho
requerimiento puede hacerse validamente por medio del
emplazamiento a juicio, pues en términos del articulo 259, fraccion 1V,
del Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, dicho

4

emplazamiento produce los efectos de una interpelacion judicial.”------
- - - En la misma forma corrobora lo expuesto, la tesis sustentada por
la extinta Tercera Sala de la Suprema Corte de Justicia de la Nacion,
visible en el Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta, sexta
época, tomo CIX, cuarta parte, pagina 13, con numero de registro IUS

269847, que a la letra diCe.-----=======mm oo

“ARRENDAMIENTO. DESAHUCIO. LA DILIGENCIA DE
REQUERIMIENTO DE PAGO Y EMPLAZAMIENTO HACE LAS
VECES DE INTERPELACION JUDICIAL PARA PONER EN MORA
AL ARRENDATARIO (LEGISLACION DEL ESTADO DE TABASCO).
Aungue no se haya estipulado en el contrato de arrendamiento el lugar
para el pago de las rentas y, por lo mismo, deba el arrendador
cobrarlas en el domicilio del arrendatario, segun lo exige el articulo
2353 del Cadigo Civil de Tabasco, igual al 2427 del Codigo del Distrito
y Territorios Federales, en el juicio de desahucio, no se requiere la
comprobacién del cobro de las rentas al arrendatario para que proceda
la accion, ya que la diligencia de requerimiento al arrendatario para
gue pruebe hallarse al corriente en el pago de sus rentas y el
emplazamiento, hace las veces de interpelacion judicial para exigir el
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cumplimiento de la obligacién de pagar las rentas insolutas, las cuales
pueden ser pagadas en esa misma diligencia o durante la secuela del
juicio de desahucio, segun lo previsto en los articulos 465 y 466 del

4

Cddigo de Procedimientos Civiles de Tabasco. ------=--=======mnmmmmmmmmuv

- - - En el mismo sentido, es afin con el criterio antes adoptado, la tesis
emitida por el Segundo Tribunal Colegiado en Materia Civil del
Segundo Circuito, visible en el Semanario Judicial de la Federacion y
su Gaceta, novena época, tomo XXIV, julio de 2006, pagina 1403, con

namero de registro IUS 174573, que a la letra dice lo siguiente.----------

“VIA ESPECIAL DE DESAHUCIO. PARA CONSTITUIR LA FALTA
DE PAGO DE RENTAS NO SE REQUIERE QUE PREVIO A LA
DEMANDA SE HUBIERE EXIGIDO ESE PAGO, PUES TAL
REQUERIMIENTO DEBE SER POSTERIOR AL EJERCICIO DE
DICHA ACCION (LEGISLACION DEL ESTADO DE MEXICO).
Tratandose del juicio especial de desahucio, es innecesario que
previamente a la instauracion de dicho procedimiento el actor requiera
el pago de las rentas vencidas y adeudadas, para que asi el inquilino
incurriese en mora, toda vez que la prosecuciéon del mismo implica de
suyo que no se han cubierto las rentas, pues al respecto el articulo
2.312 del Cdédigo de Procedimientos Civiles para el Estado de México
prevé que dicho cobro se ordenara en el proveido mediante el cual se
admite la demanda, lo cual implica que todo requerimiento de pago se
efectuara posteriormente a la admisiéon de la demanda, aspecto que
indiscutiblemente difiere de lo previsto para la rescision del consenso

U

de voluntades de arrendamiento, cuya tematica es distinta.”---------------

- - - En las apuntadas condiciones se decreta infundada la excepcion
antes analizada, para los efectos legales a que haya lugar.----------------
- - - Por otra parte, atendiendo a lo dispuesto por el articulo 46 del
Cddigo de Procedimientos Civiles de Sonora, el cual establece que la
excepcion procede en juicio aunque no se exprese su nombre, 0 se
exprese equivocadamente, con tal que se precise con claridad el

hecho en el que se hace consistir la defensa, tras haber analizado
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dicho escrito contestatorio, del mismo no se advierten excepciones,
cuyo estudio sea necesario en el presente caso.-------------==-===--=--=----
- - - Por lo tanto, al no advertirse ninguna defensa o excepcion del
escrito de contestaciéon de demanda y que favorezca los intereses de
la parte reo, en términos del articulo 46 del Codigo Procesal Civil, se
declara procedente la accion de desahucio hecha valer por el C.
XHXXXXXKXIXXXKKIXHKKKKKK , === == oo
- - - VIII.- En la anterior tesitura al demostrarse los elementos
constitutivos de la accion de desahucio ejercitada, y no obstante que si
bien en autos se demostro la excepcion de pago, pero ésta se decreto
insuficiente para considerar improcedente la accidon ejercitada, por lo
gque de cualquier manera se actualizé la accion de desahucio
ejercitada, ademas de que en autos no se advierte ninguna otra
defensa o excepcion que deba atenderse conforme al articulo 46 del
Cddigo Procesal Civil Sonorense; en consecuencia, se declara
procedente la accion de desahucio ejercitada, por lo que se condena a
| a dem and ad a **********************************************’ a desocupar y
entregar a la parte actora el inmueble ubicado en Calle xxxxxxxx No.
XX entre XXXXXXXXXXX y Xxxxxxx del Fraccionamiento Xxxxxx, en esta
ciudad de Navojoa, Sonora, entrega que debera hacer dentro del plazo
de cinco dias contados a partir de que quede firme el presente fallo, o
en su defecto, cuando éste sea susceptible de ejecutarse, apercibido
gue de hacer caso omiso a lo anterior se procedera al lanzamiento a
Su costa, utilizandose los medios de apremio previstos en la ley, con
fundamento en los articulos 400 y 547 del reiterado cédigo procesal.---

31



Sentencia definitiva
Desahucio 88/2012

- -~ IX.- Se condena a la demandada *r#sssirsisirsisirkrrkrRs g
pagar en favor del actor C. * rkkrikrrikrsikrriikriniss |g cantidad de
$49,000.00 (CUARENTA Y NUEVE MIL PESOS 00/100.) por concepto
de rentas vencidas y no pagadas correspondientes a los meses de
enero de dos mil doce, febrero, marzo, abril, mayo, junio, julio, agosto,
septiembre, octubre, noviembre y diciembre de dos mil trece, asi como
enero y febrero de dos mil catorce (CATORCE MESES), a razén de
$3,500.00 (TRES MIL QUINIENTOS PESOS 00/100 M.N.) conforme
se pacto en el contrato base de la accion; mas las rentas vencidas y
gue se sigan venciendo hasta en tanto se haga entrega materia y
juridica a la parte actora del inmueble arrendado.----------------=--=-=--~----
- - - X.- No se condena a la parte demandada al pago de las rentas
reclamadas por la parte actora correspondientes a los meses de
septiembre, octubre, noviembre y diciembre de dos mil doce, asi como
enero de dos mil trece, en virtud que en autos quedd acreditado que
ya fueron cubiertas, tal y como se advierte del expediente xxx/20xx, ya
analizado y valorado en el presente fallo.----------==--=== o s e
- - - Xl.- No ha lugar a condenar a la parte demandada,
Hkkk kR R 5 @ prestacin marcada
con el inciso C), consistente en los dafios y perjuicios en caso de
algun defecto desperfecto de algun bien detallado en la clausula 14va.
del contrato base de la accidon, toda vez que mediante el juicio de
desahucio intentado, no es procedente el reclamo de dicho accesorio,
ya que la sentencia que se dicte en este tipo de juicios, en caso de ser

32



Sentencia definitiva
Desahucio 88/2012

procedente, se ocupara exclusivamente de ordenar la desocupacion y
entrega del inmueble arrendado, y cuando, como en el caso, se
reclama simultaneamente el pago de las rentas vencidas y de las que
se sigan venciendo, en la misma sentencia se condena a la parte
demandada a pagar a la actora las rentas insolutas vencidas, y las que
se sigan venciendo hasta que se verifique el lanzamiento, de acuerdo
a lo que disponen los articulos 540, 547 y 548 del Codigo Procesal

Civil Sonorense, que respectivamente citan:---------------=-=----==---m-moem---

[13

- - - “.. El juicio de desahucio procede cuando se exige la
desocupacion de una finca o local por falta de pago de dos o mas
mensualidades de renta... 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”.---------------------

- - -“.. Si las excepciones fueren declaradas procedentes, en la misma
resolucion dara el Tribunal por terminada la providencia de
lanzamiento; en caso contrario, en la sentencia se sefalara el plazo
para la desocupacion, que sera el que falta para cumplirse el sefialado
en el articulo 543. En la misma sentencia se condenara, en su caso, al
arrendatario, a pagar al actor las rentas insolutas vencidas, y las que
se devenguen hasta que se verifigue el lanzamiento”.-----------------------

- - -“ Transcurrido el plazo de cinco dias, a partir de la fecha del
requerimiento y emplazamiento, sin que el arrendatario oponga
excepciones, o siendo inadmisibles las que haga valer, a peticion del
actor se dictard sentencia de desahucio en los términos del parrafo
final del articulo anterior, condenando simultaneamente al pago de las
rentas vencidas y las que se devenguen hasta la fecha del
lanzami@nto”, -—--=---==-m =
- - - De la exégesis de los ordinales transcritos no se desprende que la
sentencia que se dicte en un juicio de desahucio, como el que en la
especie se intentd, deba ocuparse del andlisis y, en su caso, de la

condena de pago de dafios y perjuicios como lo solicita la parte actora,
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pues tal reclamo solo puede hacerse en el juicio y en la via que
nuestra ley procesal prevé para ello.--------=====-mmmmmmm o
- - - Lo anterior también encuentra sustento, en la tesis aislada, emitida
por los Tribunales Colegiados de Circuito, publicada en el Semanario
Judicial de la Federacion y su Gaceta, con numero de registro 1US

162,799, visible a pagina 2,342, que sefala lo siguiente:--------------------

- - - “JUICIO DE DESAHUCIO. EN ESTA VIA NO PUEDEN
DEMANDARSE OTRAS PRESTACIONES ACCESORIAS O
ADICIONALES DERIVADAS DEL CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO COMO PAGO DE INTERESES MORATORIOS
CONVENCIONALES, CUOTAS DE ENERGIA ELECTRICA, AGUA
POTABLE, DRENAJE, LIMPIA, TELEFONO O EL MANTENIMIENTO
DEL BIEN ARRENDADO (LEGISLACION DEL ESTADO DE
TAMAULIPAS). Acorde con el articulo 250 del Codigo de
Procedimientos Civiles para el Estado de Tamaulipas, la parte actora
debe acumular en una sola demanda todas aquellas acciones que
tenga contra una misma persona y que deriven de una misma causa;
sin embargo, tratandose del juicio de desahucio, las acciones que las
partes pueden intentar conforme a lo previsto por los articulos 543,
544, 547, 548 y 556 del mismo ordenamiento, se limitan a la
desocupacion de la finca o local arrendado por falta de pago de dos o
mas mensualidades de renta vencidas, al que se puede afiadir su
cobro, asi como las que se sigan venciendo hasta lograr el
lanzamiento, ademas el pago de gastos y costas, pero en modo
alguno en el procedimiento especial de desahucio puede analizarse o
procurarse el cumplimiento forzoso del contrato de arrendamiento, por
no estar estipulada tal hipétesis en la ley, maxime que el referido
articulo 556, en su segundo parrafo, dispone: "Ni el juicio de
desahucio, ni su resultado, perjudican las acciones que las partes
pueden intentar, derivadas del incumplimiento del contrato respectivo,
las cuales se decidiran, en su caso, en el juicio correspondiente.”. Lo
gue se robustece con el diverso 470, fraccion |, de la propia
legislacion local adjetiva, en el sentido de que los conflictos que surjan
sobre los contratos de arrendamiento, deben ventilarse en la via
sumaria; y que el desahucio se tramitara en la forma que dispone el
capitulo respectivo. De donde se sigue que la propia legislacion
aplicable, hace una distincion entre las prestaciones que pueden
reclamarse en una y otra vias, lo que permite concluir que en la de
desahucio, existe incompatibilidad legal para exigir otras prestaciones
accesorias 0 adicionales derivadas del contrato de arrendamiento
como lo son el pago de intereses moratorios convencionales, cuotas

34



Sentencia definitiva
Desahucio 88/2012

de energia eléctrica, agua potable, drenaje, limpia, teléfono o el
mantenimiento del bien arrendado”. --------==========mmmmmmm oo

- - - XlIl.- Toda vez que la accion ejercitada por el actor en contra de la
demandada es de condena y el presente fallo es contrario a los
intereses de la parte reo, se condena a ésta a pagar en favor del actor,
los gastos y costas que se hayan causado con el trdmite del presente
juicio, previa su legal regulacion en la via incidental, con fundamento
en los articulos 78 y 80 del Cdédigo Adjetivo Civil Local.-----------=--=------
- - - XIII.- En caso de que la  demandada,
************************************’ no dé Cumpl|m|ent0 Voluntarlo al
presente fallo respecto a las cantidades pecuniarias a que fue
condenada, tan pronto como sea susceptible de ejecutarse, procédase
al remate de los bienes embargados o que se lleguen a embargar, y
con su producto hadgase pago a la actora de dichas prestaciones, con

fundamento en los articulos 400 y 401 del Cdadigo adjetivo Civil para el

- - - Por lo anteriormente expuesto y fundado con apoyo ademas en
los articulos 335, 336, 337, 338, 340 y 342 del Cddigo de
Procedimientos Civiles para el Estado de Sonora, la suscrita juez
S UV~ m o m o oo e e

- - - PRIMERO: Este juzgador es competente para conocer y resolver
del presente litigio, de conformidad con los articulos 107, 109
(fracciones 1l y 1ll) del Cddigo de Procedimientos Civiles Sonorense, y
59 de la Ley Organica del Poder Judicial Estatal.-------------=====-n=nmmnmuu--

- - - SEGUNDQO: Satisfechos todos y cada uno de los presupuestos
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procesales necesarios para que el presente juicio tuviera existencia
juridica y validez formal, se entr6 al fondo de la controversia.--------------
- - - TERCERO: La parte actora ****x&kktkkkiikkhikikkitrx - acreditd los
extremos de la accion de desahucio ejercitada por falta de pago de
dos o mas mensualidades de rentas, en tanto que la demandada,
kkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkhkhkkhkhkkhkhkhkkkkkkkkk , Se I e d e C I araro n parCI al m e nte
fundadas sus excepciones, pero insuficientes para desestimar la
accidn ejercitada en su contra; en CONSecUencia;----------==-================
- - - CUARTO: Se condena a la demandada
*****************************~k~k*~k’ a desocupar y entregar a |a actora el
inmueble ubicado en Calle xxxxxxX NO. XX entre XXXXXXXXXXXXXXXX
y XXXXXXXXX del Fraccionamiento XXxxxXxx, en esta ciudad de
Navojoa, Sonora; entrega que debera hacer dentro del plazo de cinco
dias contados a partir de que quede firme el presente fallo, o en su
defecto, cuando éste sea susceptible de ejecutarse, apercibida que de
hacer caso omiso a lo anterior se procedera al lanzamiento a su costa,
utilizandose los medios de apremio previstos en la ley, con
fundamento en los articulos 400 y 547 del reiterado codigo procesal.---
- - - QUINTO: Se condena a la demandada
*************************************’ a pagar en favor de Ia parte actora
kkkkkkkkkkkkkkkhkkkkkkkkhkhkkhkkkkkhkkkkkk , Ia Cantld ad d e $49 , OOO . OO
(CUARENTA Y NUEVE MIL PESOS 00/100.) por concepto de rentas
vencidas y no pagadas correspondientes a los meses de enero de dos
mil doce, febrero, marzo, abril, mayo, junio, julio, agosto, septiembre,
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octubre, noviembre y diciembre de dos mil trece, asi como enero y
febrero de dos mil catorce (CATORCE MESES), a razén de $3,500.00
(TRES MIL QUINIENTOS PESOS 00/100 M.N.) conforme se pact6 en
el contrato base de la accidén; mas las rentas vencidas y que se sigan
venciendo hasta en tanto se haga entrega material y juridica a la parte
actora del inmueble arrendado.-----============mmmmmmm e
- - - SEXTO: En cuanto a la prestacion marcada con el inciso C), no se
hace especial condenacién a la misma, en virtud que en el juicio de
desahucio no se encuentra contemplado que puedan reclamarse los
dafos y perjuicio que refiere la parte actora, sino Unicamente la
desocupacion y entrega del inmueble arrendado, asi como el pago de
las rentas correspondientes, de ahi que no es dable decretar la
procedencia de esa condena; en la inteligencia que junto con le
entrega del inmueble si se debera hacer entrega de los bienes
muebles descritos en el contrato de arrendamiento.--------------------------
- - - SEPTIMO.- Toda vez que la accion ejercitada por la parte actora
en contra de la demandada es de condena y el presente fallo es
contrario a los intereses de la parte reo, se condena a ésta a pagar en
favor del actor los gastos y costas que se hayan causado con el
tramite del presente juicio, previa su legal regulacion en la via
incidental, con fundamento en los articulos 78 y 80 del Cédigo Adjetivo
Civil Local.----=-=mm e oo
- - - OCTAVO.- En caso de que la parte demandada, no dé
cumplimiento voluntario al presente fallo respecto a las cantidades
pecuniarias a que fue condenada, tan pronto como sea susceptible de
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ejecutarse, procédase al remate de los bienes embargados o que se
lleguen a embargar, y con su producto hdgase pago a la actora de
dichas prestaciones, con fundamento en los articulos 400 y 401 del
Cadigo adjetivo Civil para el estado.---------=-=-==-=-m-m-mmmmm oo
- - - NOTIFIQUESE PERSONALMENTE.- ASi LO RESOLVIO Y
FIRMA LA JUEZA PRIMERA DE PRIMERA INSTANCIA DE LO CIVIL
DE ESTE DISTRITO JUDICIAL, LIC. MARIA GUADALUPE CORREA
GALAVIZ, POR ANTE EL SECRETARIO PRIMERO DE ACUERDOS,
LIC. OMAR GUZMAN CASTRO, CON QUIEN ACTUA Y DA FE.- DOY

FE.

LISTA.- En xx de febrero de 20xx, se publicé en lista de acuerdos la

sentencia que antecede.- CONSTE
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